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Sr. ingenitro !>• Manuel Bincon. 

S. O., Dieiembre 9 d« 187S. 

Eitintado amigo y tenor: 

Bemot recorrido con mucho güito la obra que vd, ha etcrito 
tohre ^Arquitectura legal,» para qUe sirva de texto d tue alum- 
no» de la tJSteuela de bellas artes de San Cdrlot,» y nuestra 
opinión es que dioAa obra, en la que ha reunido vd. con maet- 
tríatodoslos elementos en que el derecho moderno, tiene que auxi- 
liarle con los conocimientos científicos del arte de las eonatrue- 
dones, merece ser publicado para que tu ettudio te generalice 
en el país, 

No dudamos que la opinion^úUica la hallará tan importan- 
te y recomendable como noto:troi, y agradeciendo á vd. tu «fe»- 
«e», quedamos tuyos 3. iS. Q. S. Jf. 3'. 



PROLOGO. 



Siendo una necesidad apremiante el oonooimiento del 
•derecho relativo á las construcciones'civiles, el autor de ea- 
ta obra, desde hace cuatro afios, se ocupó en reunir todos 
los datos que creyó útiles é indispensables para lograr el ob- 
jeto, consultando á la vez autores notables, entre los cuales 
el que le sirvió de gula constantemente, fué el eminente 
jañsconsulto Fremy Lignevílle} el escaso mérito que pueda 
tener, debe ser en honor suyo, qaedándole la satisfacción 
al que esto escribe de haber procurado poner al tanto de 
sus conciudadanos esta clase de conocimfentos, aun^ 
una manera imperfecta. 



CAPITULO I. 

PRESUPUESTOS Y AJUSTES. 
SECCIÓN I. 

Formación y naturaleta de eite contrato. 

1. Los presnpueBtoB y ajastes en materia de oonstraooioD, en 
sentido general, son la rennion de conveníoB qae se rerifican en- 
tré el propietario y los empreBarioe, para arreglar el modo de 
ejecutar nna eonstrnccion determinada. Al empresario es & quien 
le corresponde el ajuste- j no al arqnitecto; este es uu artista 
que concibe la forma y disposición de las construcciones, arregla 
los planos y presupuestos, dirije los trabajos, los reconoce, mide 
y vallla; suministra, en nna palabra, su talento y cuidados, y no 
interrieno en la compra de los materiales, ni en la parte adminis- 
trativa de la mano de obra. 

Si el arqnitecto ejecuta trabajos de eonstrnccion con ajuste y 
suministra materiales, s* convierte en empresario do ot 
dedicándose & la especulación de los trabajos de constrv 
constituye en comerciante. Es necesario distinguir al i 
to de! empresario, para aplicar á cada uno las reglas de 
que les conoiemen. 
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2. El contrato llamado de prempue^toé y qjusteSj tiene lu- 
gar en circunstancias particulares que conviene tener presentes. 

Cuando un propietario manda ejecutar una obra de alguna im- 
portancia, comienza comunmente por pedir al arquitecto un bos- 
quejo del conjunto de la construcción, así como un cálculo 
aproximativo de su costo. Si con estos datos se resuelve á cons- 
truir, pide al arquitecto los planos descriptivos de la obra, acom- 
pafiados del presupuesto respectivo. 

El presupuesto comprende dos partes: 1? Mem<ma descripti- 
vuj que indica con detalles la disposición y dimensiones generales 
de la construcción; la distribución y dimensiones particulares; la 
naturaleza,* calidad, cantidad, modo de empleo de los> materiales, 
y en fin, la manera de ejecutar los trabajos. 2^ El presupuesto 
propiamente dicho, que da á conocer el precio detallado de los 
materiales y mano de obra, y determina por un resumen el pre- 
cio total de la construcción. 

^ Después de haber convenido en los planos y presupuestos, el 
propietario y el arquitecto se ocupan del contrato. Para este 
caso se establecerán cláusulas y condiciones generales, según las 
cuales el propietario y el empresario se obliguen separadamente 
á cumplirlas. 

Los presupuestos y ajustes reunidos, constituyen lo que se lla- 
ma cuaderno de condiciones. 

Cuando todo esto se haya verificado, se procederá á contratar 
la obra, aceptando como contratista á la persona que dé las su- 
ficientes garantías y se obligue á cumplirlo prevenido en el cua- 
derno de condiciones. 

El arquitecto puede tener la intervencioH en el contrato, con 
el objeto de encargarse de la dirección y recepción de los traba- 
jos, de la verificación y arreglo de memorias. 

3. Se conocen varias especies de contratos. JSl contrato en 
masa 6 conocido por precio fijo, ó por un tanto, en el cual se 
conviene que la construcción será ejecutada conforme á los pla- 
nos y presupuestos, enteramente acabada y entregadas las llaves. 
Este precio no puede ponerse á discusión 6 alterarse, ni antes ni 
después de ejecutados los trabajos, (Código civil, art, 1535) sino, 
por mutuo acuerdo: el propietario estará obligado á pagar siem- 
pre que se h&ya cumplido con los requisitos de los planos y pre- 
supuestos. Así, esta especie de contrato, tiene el inconveniente 






dfl; causar una pérdida al propietario 6 al empreBarío, según que 
la> coDsttuccion s«a mas 6 menos coatoaa que el precio conve- 
nido. 

Ei contrato jtor serie de. precios no tiene este inconveniente: 
Be estipula qne loa trabajos serán ejecutados conforme £ los pla- 
nos 7 presupuestos, mediante un precio fijado & los metros cub' 
draduB 6 cúbicos de construcción, 6 por cada objeto. Sé mide 
la parte ejecutada y se calcula, según loa precios convenidos. El 
propietario paga en este caso la cantidad de trabajos ejecutados, 
y el empresario recibe el ipoporte de lo que ha heobo. Este con- 
. trato es mas equitativo que el da precio fijo; sin embargo, ofrece 
el inconveniente de no poderse conocer anticipadamente el costo 
total de la construcción y de exponer al propietario á gaatue que 
por 8u monto no esté en disposición de hacer. 

Kl contrato al mdxijnun remediároste inconveniente; es aquel 
por medio del cual el ajuste se verifica por serie de precios, pero 
con lacondiciou de que terminada !a obra no pase de «ierta can- 
tidad; en cuyo caso, si in^orta menos, la economía queda á fa- 
vor del propietario, y si pasa de la cantidad, es á costa del em- 
presario. 

4. .Las- tres clases de contratos qv^ ^^ ^^'^ ^^Í'> ^ conocer, 
son las principales y conocidas en la práctica, ae usan otras que 
ofrecen dificultades, peio que sin embargo, las daremos á co- 
nocer. 

Algunas veces se hace un contrato sin presupuesto anticipado, 
y por una cierta cantidad se ajusta una obra determinada; no hay 
obligación en este-caso de rendir cuentas de ninguna clase. És 
notable el inconveniente que esto presenta y solo puede tener la- 
gar eh obras pequefias y de poca importancia. 
, Otras vecee no se bace contrato alguno, ae forma un presu- 
puesto y se ejecuta la obra con arreglo á él; en este caso se pue- 
de considerar el presupuesto como cálculo aproximativo, resul- 
tando é. favor <5 en contra del propietario la diferencia que resal- 
ta entre el presupuesto y el costo efectivo de la obra. 

5. £li ña, se verifica en algunos casos que los propietar 
hacen ejecutar construcciones sin ajuste ni contrato previo; al 
de la obra se procura arreglar las memorias del empresario, ] 
un arquitecto 6 por peritos, aplicándoles ios precios corrient 
ea evidente, que en este caso no se puede reconocer la natural< 
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y c&lidad de lo9 materiales, así como los trabnjos oiniltos á )a 
vUts; poT cónsigiriente, queda el 'propietnrio expuesto & loa «bii- 
BOB del empresario. 

6. Algunas veces se procedo de nna manera distinta, pero de 
la qtie debe facerse uso con reserva. Consiste en adjudicar loB 
trabajos por medió de remates, para lo cnsl se hacen proposício* 
nes por escrito y en pliego cerrado. "£s fuera de duda, dice 
Mandar, con razón, {^Tratado de pfttupuestos, página $9,^ qne 
cuando loB remates son tules que el empresario queda privado ele 
la utilidad que debia tener en la ejacucion de las obras, prorurs, 
por cuantos medios le es posible, buscar utilidad 6 indemnizarse 
de pérdidas probables, con perjuicio de las'miamas obras, para 
lo cual emplea materiales de mala calidad ú operarios poco prác- 
ticos, que dan por resultado, que el arquitecto 6 persona encar- 
gada de intervenir en los trtibajos, no puede conocer algunos de- 
fectos en razón de no estar constantemente vigítííndoloB. Origina 
también el perjuicio de que empresarios inteligentes se eximeD 
por no poder competir con otros que do tienen idea de cumplir, 
sino por mediüs punibles." 

Otro modo de proceder llamado construir por economía, con- 
siste en que algunas vecss los propietarios diríjen por sí los tra- 
bajos diarios y dan tareas 6 estijog & loa operarios, corriendo 
por su cuenta todos los gastos, 7 encargan solamente al arqui> 
tecto de la parte facultativa. Egte sistema tiene el inconvenien- 
te que les obras resultan muy costosas, ya porque los materia- 
listas venden sus efectos & precios mas altos que al empresario, 
ya porque carece de la práctica- necesaria para adquirirlos: al- 
gunos evitan este inconveniente ocupando á sobrestantes probos 
é inteligentes, pero que teniendo que gratificarlos eompeiente- 
mente, resulta que los ahorros ^ue establecen por una parte, los* 
gastan por otra; agregándose el valor del tiempo que invierten 
dichos propietarios al dedicarse á estas ocupaciones. 

7. Sucede á menudo que para economizar los honorarios de 
un arquitecto, se encarga á un empresario ]oi planos, presu- 

lestoa y ejecución de la obra; pero esta economía es siempre 
ligrosa, y d& motivo para qne los propietarios se arrepientan 
M tarde sin remedio. 

Los planos y presupuestos ya dichos, resultan imperfectos por 
i ser ja obra proyéctala por un artista. 
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8. El presupueito y ajuste es un contrato sipalagmátmo, en 
el Cual 6e obligan recijprócatbeñte el propietario y el empresatio, 
(Código civil, art. 1390); por cónsiguientiB, una de las partes se 
obliga á dar á la otra el equivalente cíe lo q[ue recibe; el empre- 
sario eñtréj^a lajs obras convenidas^ y el propietario debe pbg^r el 
justo precio d cantidad estipulada. ^ 

9. Para la validez de un contrato sié necesita objeto y predo^ 
consentimiento mutuo sobre el objeto y precio, y capa^cidad de 
los contristantes. (Código civil, art. 1395). 

£1 contrato careóe de oijeto si la obra nó ha sido ejecutada 
por impedirlo su propia naturaleza"^ por causas independrenlels 
de las partes contratantes, por ejemplo: si no se puede. consolidar 
el terreno, sobre el cual se quiere construir. 

La imposibilidad absoluta anula todos los contratos (Código 
civil, art. 1421); pero la imposibilidad que proviene de cir^puns- 
tancias dependientes del empresario, no lo liberta de sus obli- 
gaciones. 

El propietario no puede exigir del empresario, que ^ecuteloB 
trabajos que ho estáa estipulados, ni aquellos que esté en la 
imposibilidad de cumplir, según el párrafo atiterior, y viceversa, 
el empresario con Respecto al propietario, porque entonces una 
de las dos partes exigiría á la otra daSos y perjuicios. Debe 
advertirse, sin embargo de que parece por demás, que las partes 
contratantes deben tener los requisitos necesarios, 49egun las le- 
yes. (Código civil, art. 1398.) 

El precio debe sei' en cuanto sbá. posible, equivalente ála can* 
tidad de los trabajos ejecutados; uña gran diferencia en más Ó 
en menos por error, daría lugar al empresario ó ai propietario 
para pedir la anulación del contrato, antes de la ejecución de los 
trabajos? el error de becbo, es causa de nulidad en los conti*<*to8, 
según el art. 1413 del Código wcivil; y Escríche, error de hecho. 

Después de la ejecución cle4os trabajos, el empresario podría 
reclamar un aumento de preoioy y el propietario obtener una di- 
minución, una vez recon9;CÍdo el error, debiendo advertir que el 
error de pirecio no es adiüisible en los contratos á precio fijo 4 
pofi un tanto, i' - 

Con mayor razón tendria que decidirse dt la misoba' manera, 
cuando el error proviniese de dolo ó mala fé, (Código civil, artí- 
culo 1414). '''■■■■■ 
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10. Los contratos sobre presupuestos y igustes están com- 
prendidos en el derecho de gentes, ; por consiguiente, no gozan 
de excepción por causa de extrangeria. Pue^^en tacarse por do- 
cumentos privados, cuando el yalor no expede de cien pesos, (Cií- 
di^o civil, art. 2550) ei^ papel del sello correspondiente, firmados 
por 'ambas partes y exc¿ndiénd,ose tantos originales cpmo partes, 
expresando al calce el número de originales; si el contrato fuere 
de mayor cantidad, firmarán dos testigos; (Código civil, artícu- 
los 3056, 305T y 3059); si el contrato excede de quinientos pe- 
sos 6 el propietario garantizase el pago por inedio de algunos 
bienes, el contrato tendrá la forma de escritura \publica. (Código 
civil, art. 3060). 

11. Cuando no se ha hecho convenio por escrito entre el pro- 
pietario y el empresario, el conyeaio se establece por solo el he- 
cho del principio de los trabajos: el silencio del propietario que 
periñite estos, supohe su consentimiento. La construcción debe 
hacerse ségun su naturaleza, conforme al uso y á las regías del 
arte; el empresario está obligado á concluir los trabajos y el pro- 
pietario á pagarlos.,. Al fin se arregla la memoria del empresa- 
rio por un arqi|itectQ, y s¡ este arreglo no satisface á alguna de 
las partes, se recurre á la tasa de peritos. Lo mismp se verifica 
cuando se ha hecho un presupuesto sin ajuste <5 un ajuste sin 
presupuesto, se ¿rregla todo lo que no ha sido, previsto por escri- 
to, sea por precio 6 por trabajo, y después se estima por arqui- 
tecto 6 por peritos. (1) Ya hemos indicado en el número 4 el 
peligro de haeer ejecutar trabajos sin haber determinado por es- 
;Crito su naturalezia y extenéion. 

SECCIÓN II. 

Derechas y übligaciones del empresario y propietario en la 
egecueion de los presupuestos y ajustes. 

Articulo I. * — 

'Derechos y ohlig aciones del empresario. 

12. El propietario que se decide á constrti^ir, fija la época 
en la cual desea que la construcción termine; calcula en conse- 

[1] Lepag-e, tomo II, pagina 61 y 6l. ^ 
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coéticia el niódo de vetifiear sucosiramente los pago0, y prepara 
los fondos necesarios. 

Si se trata, do construcciones d reparaciones de edificios que 
deben prpdúcir, procura de antemanQ los inquilinosi (5 arrendata- 
rios, para recibir lo mas pronto posible los intereses de los cap¡« 
tales invertidos. 

' . '■..■■■• '" **■ »' 

Se concibe desde luego, que es dóia mayor importancia para 
el propietario, que se coQiieneen j <;oticluyan lositrabsgosen el 
tiempo estipulado en el contrato. Terminarlos trabajos eu el 
tieippo fijado, es una de Jas obligaciones prj^i^pales que coQtraá.^ 
el empresario. Si la ¿poca no ha sido fijada por escrito, se le 
determina, ppt la naturalesuk de la obra 6 según sus circuns^ 
taneias. 

Si los trabajos no siguen una marcha oonTOiiente á juicio del 
propietario^ podrá este advertir al empresario de la necesidad de 
que Se activen 6 que se arreglen á lo convenido. Si á pesar de 
esta indicación^ el empresario sigue abandonándole^ el propieta- 
rio lo requerirá para, que nombre un perito pc^^iu parte,- que en 
unión del nombrado por el propietario, practiquen un reconoci- 
miento; y si la opinión da ambos es uiíifbrme, en prd 6 en contra 
del empresario, firmarán un documento con el objeto de que ju- 
dicialmente hagan el uek> que cr«an ^eon veniente en él caso de no 
conformarse las partes. 

Si los peritos no obran de conformidad, nombrarán estos un 
tercero, qué extenderá el documento ya dicho. En caso de que 
el empresario no quiera nombrar perito, bastará qte el documen- 
to esté suscrito por el del propietario, y el juei notificará al em- 
presario parla que nombre el suyo, dentro de lin plazo prudente, 
y si aun sé resistiere, el juez Ip nombrará de oficio según las 
prácticas legales. ' ' 

IB. . Otra obligación esencial del empresario, es probe^et 
exactamente según los planos y presupuestos de su contrato; nos' 
ocuparemos después de lai variaciones que tienen tugar én el cur- 
so de la obra; debe observarse cuidadosamente el aplicar las re- 
glas del arte y'los tiso|.de los lugares donde sé ejecuta la cons- 
trucción, aun. respecto de aquellos que no esté previsto en él' 
contrato; por ejemplo: cuando no ha sido indicada la distribución 
interior de W edificio^jii los materiales que (íebian ser emplea» 
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dos, las reglaai d^l artf^ Bjs^n la loCaUdt^il, de)>eQ si^pli^ el sUciiuúp, 
da las partes. 

14. El empresarip, en el caso de que el propietario se obligue 
& Suministrarle' materiales, debe examinarlos conTeáiéntemente, 

Íf si resulta^ de mala calidad, desecharlos. (Cddigo (éiril; artícu* 
o 2602.) 

15. El empresario es responsable de las diferentes condicio- 
nes accesorias que trae^'éotmigo la ej^ucion de lae obrtts; si obs* 
truyé la viii pública, y. no la d^etnbaraza de escombros en tieitipo 
oportuno, <} falta á alguno de los reglamentos de ¡Policía, Mrán 
¿k su cuenta los gastos y multas que se impongan, ((Mdigo dvil, 
art. 2628), así como también será responsable de loa reclamos 
de los vecinos por t^úsa de límites, cuando é\ los baya origina- 
do directamente. 

16. Notemos, en fin, que el empresario no puede traspasar 
su contrato á persona alguna, aunque esta, dé las misivas garan- 
tías, si no es de confor^nidad con el propietario; pues la confian- 
xa que le inspira el primero en cuanto á su- saber^ tal rez care- 
cerá de ella el segundo. (Código civil, art. 2616). 

Articulo IL 

:,'■■,.■ 

( 

Ihrtchct y ohligücione% del j^ropidario. 

17. La obligación mas importante del propietario es pingar 
el precio convenido por loa trabajos en los plazos fijados, 6 el 
que se calcule por ellos, no habiendo convenios anticipados. 

18. Comunmente se arreglan los pagos, parcial^, á plazos 
. comprendidos dentro del tiempo, de la duraf^ioa ds U obra^ para 

ayudar al empresario en los gastos que tiene que erogar. Si el 
propietario falta sin x^ausa legítima á alguno de los pagps, el em- 

* presario tiene derecho de suspender los trabajos y de e^ijirle los 
oaBos y perjuicios consiguientes, asi como la suma que hubiere 
gastado de ma^ respecto de lo que hubiere recibido, con el au* 

' inento de intereses. (Código civil art. 1537.) 

19. Cuando no se ha convenido nada, respecto de plazos 
para los pagos, ¿el empresario puede exigirlos pagos parcialmen- 
te, durante el curso de los trabajos, y á medida de su ejecución? 

No, aunque el contrato sea por un tanto, 6 por serie de pre- 



dos. m propietaria desea ai|a,,con8trueoion gomplata, y do par* 
tftg mforiiie$; ppr con^tguieale, no e3tá obligado eino á pagar los 
t^bajos eatpran^pte acaba4os y recibidos, d que estén en disr 
posición 4e recibirse: es verdad que cuando los tra.b«^'os se eje- 
Cjg^tahpor serie de precioSi por pie^a 6 por medida, pnede obligar 
al propietario durante el curso de los trabajos, ¿recibir la^ p^-^ 
tes cooclúidas; pero este decfKsho del empresario no tiene utra mí- 
ra que poncir ¡estas: partes acabadas por cuenta y riesgo del pro- 
¡Hetario y de permitirle qi^ e:^jj> el pago, si perecea por ca&e 
fortuito;; eate^caso n^ lo autori;sa pftf'a reoíamar pagos parciales 
ea el curao de la ejej^ucion, y ant¿9 de que sean completamente 
acabados. (Código civil arts. 2606, 2607, 2608.) . 

20* Geperalmente cuando no se ha convenida nada respecto 
de pagos, haeiendo á un lado é[ dereqbo riguroso, se acostumbra 
que durante lofi^ trabajos, el propietario baga anticipos d buena 
cuenta, según el estado de adelanto de la obra, previo informe del 
arquit^^to. 

21. Si no hay convenio en cuanto al pre<^io de los trabajos, 
el empresario ppdrá d no sujetarse á las memorias 6 presupues- 
tos del arquitecto, y en caso de no conformarse ocurrirá á la ta- 
sación de peritos. 

22. ¿E<1 propietario tiene obligación de pagar aumentos de 
obra, así como también los cao^bios hechos en los planos e^ el 
curso de la ejecución? 

Se distinguen tres casos: 

19 Aumento de trabajo^ sin alterar loaplan^ 
29 Aum^to de trabajo y cambio en los planQS. 
39 Cambio en los planos sin aumento de trcAajo. 

23. 19 En el caso de que se aumenten los trabajos^ sin cam* 
biar los planos^ es necesario aun distinguir, si el contrato es por 
un tanto 6 por serie de precios. 

24. Cuando el contrato es por un tanto en una conatruecion 
determinada, es con el objeto de limitar los gastos; puede suceder 

^que en el curso de la ejecución, el arquitecto 6 empresario crean 
conveniente el aumento de ciertas obras, si estas no han sido au- 
torizadas por escrito por el propietario, se entiende que quedan 
& su favor, y por consiguiente que no debe pagar los referidos 
aumentos. (Código civil art. 2612.) La razón es obvia, porque un 
empresario maliciosamente podría aumentar las obras, bajo el 
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pretexto de que eran ejecutadas con el consentimiento del propie- 
tario, no siendo cierto; causarian gastos al dueffo del edificio', ^que^ 
por ser imprevistos no estaría en disposición d^ satisfacer. De 
modo que si el contrato es á precio fijo d por un tanto, él empre- 
sario no puede reclamar el precio de los aumentos dé trabaja, sino 
con dos condiciones: la primera, que estoS aumentos hayaa^ sid^ 
autorizaidos por escrito; segundo, que el precio de éstoé aumen- . 
tos ha^^a sido conrenido dé antemanó con el propietario. Gomo 
exeepcion única podría pasarse por aumento de trabajo^ cuando al 
procederse á consolidar un teifrenó para cimentar, tuviesen que 
hacerse grandes gastos, y por ^nsiguiente apreciados estos por 
peritos y reunidos con el valor 'áel resto de la construcción, die- 
ren por resultado una gran diferencia, respecto del Valor en que 
sé hubiese contratado la obra. (Cddigo civil art. 1413.) 

En este caso, los tribunales fallarían sobie el pago, teniendo 
pifesen tes estas razones. 

25 > Guando los contratos no son por un tanto, se proééde de 
una manera distinta, y el propietario debe pagar los aumentos 
de obra; su silencio en permitir trabajos no estipulados, impor* 
taria su consentimiento tácito. En este caso se tendría que for- 
mar memorias suplementarias, aplicándoseles la serie de precios 
convenidos. / 

26. Por lo demás, pertenece á los tribunales decidir si un 
contrato tiene el carácter de precio fijo,. para saber si es necesa-- 
ria la autorización por escrito de los aumentos de obra. 

27. 2^ El caso de aumento que puede presentarse, es aquel 
donde á la vez aumentan lo9 trabajos y cambian loe planos. Es 
necesaria la autorización por escríto del propietario, para ambas 
cosas, ademas de un convenio deterníinando lo que deben costar 
estos aumentos. 

En cualquier caso, siempre que se trate de variar los planos, 
el propietario dará su consentimiento por escrito. (G<5digo civil 
arts. 2611 y 2612.) 

28. 39 Puede suceder que los cambios en los planos no au* 
menten en conjunto los trabajos. A este caso pueden aplicarse las 
consideraciones que acabamos de hacer sobre el consentimiento 
por escrito del propietario, para variar los planos, puesto que 
de otro modo podria alegar que él estaba por el proyecto piimi- 
tivo. > . ^ 
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29. El propietario bq debf pagar niuganii claee de honorftr 
ríos al ^empresario, cuandó.;BBte pune en práctica proyectos y pre- 
snpuestoB hechoe por él, 6 por ai;qiiitecto.á eu ^edimentQ, porqño 
fie pued^ coDBÍderar como parte necesaria para la formación del 
eoBtrato .(c<fd¡go civil art. ^5^^); Ip.misipo eiicede cuando el a;-< ' 

Suitecto construye los proje¿tofl qijie ha ej^utado; y solamente 
1 pago de honoreirioe tiene lugar, caando í)fi prppietEtrio 6 ^ijí- 
pr^BEbrio ooopa á uq. 'arquitecto^ y este' no es eiop^^rio de 1f^ 
ohta. {tiSiip civil árt. 2505^ , , , 



; , ■; ■ ^,.:. " SECCIÓN IIL \"..; T 

Re$^ionae c^^uites^ contratos., * , 

[ 3(). Los ajustes y contratos se resoioden de la misma manera 
que otros cualesc^nieca do arrendamiento, generalmente por el 
«onsentimieuto mátno de las partes, cuando no se ha estipnlfiido 
nttc[p> respecto de rescisión. 

.31. El artículo 2617 del 
rio |>iM'.a . rescindir' por su sola 
joa.ií por un tanto, antea 6 i 
Este |)^[(iÍ8q es una e^cepciQi 
fondado en muy Justos moti' 
después de cerrttdo el ajuste, ( 
era contrario & sus intereses 1 
do. pérdidas considerables en t 
zones que pudieran asistirle, ; 
cuenta, justifican el citado aruvuiu, , 

32. El empresario por eu parte" no tiene derecho para (upo- 
nerse & la voluntad del propietario, y debe suspender los trabad 
jos & la menor indicación de este; pero puede, exijir en virtud del 
mismo artículo 2617, la indemnización de todos los gastos y tra- 
bajos ya ejecutados, sbí como de toda la ntilidad que hubiera te- 
nido si la obra hubiese sido termiaadfr.' " ' .'- 

Bien pudiera suceder que el empresario hubiera comprado ma- 
teriales que después le Bon inútiles, 6 tuviese que Yender con 
pérdidof 6 hubiese contratado obreros que no pued^e ya emplear, 
4» cuales tienen & su yea derecho de reclamar 1.a. indemnización 
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correspondiente, j para no exponer al empresario á sufrir laa 
conseenencias del simple, capriobo de un propietario» el legislador 
há establecido la 2^ parte del mismo citado artículo. 

33. Si cuando el contrato es, por un tanto, y las cláusulas j 
bi^ta el precio está icrerocablem^te fijado, hacen aparecer di- 
cho contrato rescindible, y la ley permite sü ruptura, , con ma- 
y6r razón debe subsistir tal permiso, cuando el contrato es 
por serie de precios, puesto que en elptímer caso, se fija .el precio 
por el todo, y en el segundo caso, Se ajustan separadamente las 
diferentes partes que componen dicho todo, y cada una de esas 
partes pudiendo considerarse como un todo, cuyo precio se ha 
fijado, está comprendida en éi (art. 2,617.) Aunque parezca inútil 
dar á conocer que la 2^ parte del articulo es aplicable ¿ esta 
clase de contrato, insistimos sin embargo sobre ello, con la cir- 
cunstancia, de que la indemnización no tan solo tendrá lugar 
respecto de laS obras ya ejecutadas, sino que deberá entenderse 
por todas aquellas que hubieren sido estipuladas en el contrato, 
en vista de las razones ya expuestas. 

34. El derecho que tiene el propietario para rescindir losison- 
tratos, per su sola' voluntad, pasa & sus herederos; el empresario 
puede Continuar los trabajos, mientras tanto no recibe indicación 
de parte de ellos para suspenderlos. La muerte del propietario 
no rompe el contrato, según lo haremos presente mas ^adelaixte; 
por consiguiente, el artículo citado es aplicable eü todas sus 
partes. 

85. La rescisión del contrato, por parte del propietario 6 de 
sus herederos, se aplica también al caso en que el empresario 
edifica sobre su propio terreno, mediante un cierto precio; algu* 
nos autores opinan en contrario, fundándose' j»n que el contrate 
•s Ae venta y no de arrendamiento; pero otros, apoyándose en el 
oitádo artículo, opinan que debe estar Comprendido en ¿1, puesto 
que la condición de compra del terreno es accesoria á la principal 
que consiste en la construcción de ciertas obras por precio de- 
terminado, que no son sino casos de contratos de arrendamientos. 

36. Después de rescindir el contrato por el propietario 6 sus 
llevaderos, quedan expeditos para continuar la obra empleando 
Si otro empresario, conforme ai (art. 2,619 del Código Civil,) aun 
cuando esta se siga conformé á los planos 6 disefios del anterior. 

37. El empresario, al contrario del propietario, no tiene la 
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facultad (te rescipdir el contrato por bu sola voluntad; las razones 
que.favoi^eeen al primero, no pueden admitirse para el segundo: 
el empresario no debe tener otra idea, sino la de cumplir los com- 
promisos que contrae; no puede al,egar en su favor la alza 6 ba- 
jffk de materiales, quQ debe estar al tanto de conocerla, para evi- 
tar lasi pérdidas & que pudiera e:!^poner8e. Por otra parte, pare- 
ce natural conceder, que ai un propietario tuviese la idea de que 
un empresario pudiera suspender d prolongar indefinidamente 
im& construcción, desistiría déla empresa j ocurriría á otros me- 
dioapor los cuales se evitase de los perjuicios causados por las 
interrupciones y demoras. l?al vez el legislador teniendo presen- 
tes estas razones, niega al empresario la prerogativa de rescisión, 
poesto que no acuerda niíigun artículo que lo favorezca, en el 
caso de que se trata, y lo coloca en circunstancias generales, so- 
metidas al derecho común. 

El empresario no teniendo derecho de rescindir el contrato por 
su sola voluntad, no puede tampoco cederlo á otro empresario sin 
el consentimiento del propietario, (conforme al art. 2,616 del Có- 
digo Civil.) 

88. La muerte del empresario da derecho 4 las partes pare 
pedir la rescisión. En este caso, se procederá á valorizar las 
obras según el estado de los trabajos, apreciando los materiales 
que aun no han sido empleados, pero que son sin embargo, útiles 
al objeto £ que estabta destinados. (Cddigo Civil art. 2,620.) 

* 

SECCIÓN IT. 

Beseision de los contratos^ por cano de fuerza mayor 

ó quiebra del empresario* 

89. |!1 contrato se rescinde, por caso de fuerza mayor, que 
hace la construcción imposible; ni el propietario, ni el empresa* 
rio son responsables de no llevarlo ¿ efecto. (Cddigo Civil art. 
2,621). Esta decisión es conforme al |)rincipio de toda justicia 
que nadie es responsable de sucesos imprevistos. 

Si el terreno sobre que debe construirse, se destruye por una 
inundación; si el propietario es privado del terreno, por causa de 
utilidad publica, no hay ninguna obligación de cumplir el con- 



ttAto per ninguna, de Ise partes. ¿Pero & oaal de lu partes eor- 
reeponde perder los trabajos ;yft ejecutados? Indudablemente si 
empresario, ou caso de que él ajuste sea por precio fijo 6 por 'úa 
tanto, puesto que lae obras no ban sido entregadas al propletlarit 
j por oonaigttiente corren por cuenta y riesgo del empresario. Ea- 
ta opinión es conforme con elEscricbe. (Arrendamiento de trabaja 
penonal párrafo &°) El propietario tiene obligáeiota de pagar 
01^ indemnización respecto de láB obfás ; materiales qtie pued« 
Balizar. Pe un modo análogo ee proeederí, en caso de qtaiebn 
del empresario, asi como cüandb ést« se Vea prirado'de la ád^ 
aistraoion de bus bienes, por interdicto civil 6 sentencia crimitíal. 
40- Si eí contrato es ^or serie de precios 6 -pot medida, M 
propietario sufrirá lá pérdida de la parte entregada y reciti^fl^ 
aun cuando nó hubiese sido pagada, puestü que en TirtUd del (ar- 
tículo 2,606 del Gddigo Giri^) el empresario tiene derecho 'ik 
obligar al propietario á recibir las partes (^eontadas. 



SECCIÓN T. 

'Prtíctica que te sigue en Mésñeoi par'4 la ti^Boueio» de 
Jai obras. 

41. El sistema' generalmente admitido para las constrncci*- 
nea, consiste en encargar al arqnitecto la dirección y ejecución 
de los trabajos, cobrando un tanto por ciento sobre los gastos, 
por sus boDorarioB. 

Sus obligaciones son: visitar la obra periiSdicamente y el ma- 
;or número de veces que pueda, i fin de notar ai lo» ti^bajos 
se adelantan j ejecutan según las reglas ¿Marte; cuidar de la 
buena calidad é inversión de los materiales, y llevar la contabi- 
lidad de lá obra. Este modo de ¡noceder, se conoce comunmente 
con él nombré de. Obras' por AdminUtradon. 
Es necesario nO dejar pasar desapercibidos los vicios qué tnw 
I este cumuló de atribuciones, encomendadas 6, un solo in> 
I. Como arquitecto, estS obligado i, cumplir con loe debe- 
> le impone su profesión artística y cientiSoa, y que he- 
puesto detalladamente en el párrafo 1? de este oapítd- 
r lo mismo creemos, que para ciunplir con concimí^ 
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y pr«0Í9Í0B tales deberes, no debe apestarse an ápic 
de conduetit que le beniQS traz&do: demasiado Sti 
si sa tarea para distraerla con' atribnciones, qtie si 1 
timamente ligadas wn la profesioD del arquitecto, 
onmpüdss por índiTidijú!) meóos inteligentes, que ti 
jo BU direceioQ, cuiden de todas aquellas operacioni 
<|qe el arq^uiteoto debe saber, pero que no puede por sí rlgilar 
OOjDitiuitemeDt^ & causa de los múltiples y rariadoe trabajos que 
8a pnfesJo» le impone; debe, pues, valerse el propietario, de uq 
empresario de obras, que pueda tlerar & cabo las ínstruccioneB del 
arquitecto, sujetándose en todo á los planos aprobados, sin intro- 
ducir aheraoion en ellos. Fijadas así las obligaciones del arquitec- 
to y las del empresario, se comprenderá fácilmente, que cuando 
el propietario no quiera emplear un ompresario, los trabajos de 
administración serán de su exclusivo resorte, j en este caso por 
BÍ 6 por sus dependientes, podrá conseguir los materiales cod 
mas economía tal rez, coa que lo barian otras personas; nadie 
mejor que él, tratará de introducir el mayor ahorro eu los gaa- 
tos; de esta manera está en su mano emplear todos los raedios . 
que á tal objeto conduzcan, las buenas cuentas que ee dan á los 
operarios y materialistas, as! como sus liquidaciones y la recep- 
ción en la obra de los materiales, son mecanismos propios de con- 
tabilidad y administración. 

42. El arquitecto debe contar con todos los elementos que 
necesita, para llevar á cabo la aonstrncoion; todos deben propor* 
clonársele, puesto que su úuico y esclusiro objeto, es emplear- 
los convenientemente y conforme á las reglas del arte sin ave- 
riguar su procedencia 6 su valor; que los hombres de arte se 
OCDpan de combinar los elementos para formar el todo que se pro- 
ponen, y que el propietario se ocape de proporcionárselos. 

43. Debe, pues, distinguirse en las obras la existencia moral 
de tres personas: el arquitecto, el empresario y el propietario. 

Siempre que una persona reasuma dos de los cargos, 6 los 
tres, será diftoil conocer cuáles son sus derechos y sus obliga- 
ciones, puesto que ha contraído las responsabilidades concernien- 
tes á estos. 

Eecouocida la existencia de estas tres entidades, cada ana de 
ellas reportará la parte de responsabilidad que le corresponda, 
conforme al capítulo siguiente, evitándose lo que hasta ahora ha 
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Bucedido, que ol propietario ha aparecido en algunos casos en- 
teramente irresponsable, y en otras ha sufrido todo el peso de 1% 
responsabilidad. 

44. El Código civil vigente aclara todas estas cuestiones, j 
distingue estas entidades; marca el Jiasta aquí & la rutina, é 
impedirá que queden impunes los accidentes que en las obras se 
ocasionan, y que por lo común traen la ruina de los que subsiÉi- 
ten con el trabajo de aquellos que perecen; siguiendo como has- 
ta ahora, el propietario y el arquitecto tratarán en vano de es- 
quivar su responsabilidad; el Oddigo civil aplipa la ley al que 
cometió la culpa. 



CAPITULO IL 



I>€ la respomabilidad de los a/tquMeetos y empreiartot 
después de reeihidos los trabajos. 



45. El interés publico, asi como el interés de los propieta- 
rioSy exige que las construOciones sean hechas con cuidado y so« 
lidez. Es uft deber que tieneol que llenar los arquitectos y em* 
I^esarioB^ que gosan de la eonfiaiiza pfiblica, como capaces de 
ejecutar con precisión las obras que se les encargan. : , 

46. Para atender á un «sunto tan importante, la ley itapo^ 
ne, ademas délas obligaciones generales, reault^o de los con- 
tratos y ajustes, una responsabilidad especial, bien entendida, 
después de la recepción de los trabajos. 

Esta responsabilidad ha sido admitida en todo tiempo. De* 
recho Romano, ley 7 § S.I^g-, lib. XI, tit. VI. La expre- 
sada responsabilidad aclara hcs cue^iónes del .mas alto inte* 
res para los empresarios y propietaoíos. Entre las reglas que les 
rigen, las unas generales, son comunes & los arquitectos y em- 
presarios; las otras son particulares á los arquitectos 6 particu- 
lares á los empresarios. Las expondremos por drden y separada- 
mente. 
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SECCIÓN I. 

lieglaB de respomabilidad^ comunes d lou 
» arquitectOB y empresarios. 

47. * Por regla general, la recepción de las obras descarga de 
toda responsabilidad & los que las ejecutan. Es evidente qae 
cuando el obrero suministra el material, es responsable, cualquie- 
ra que sea el modo en que se deteriore 6 destruya, á menos que 
el dueño demore por su causa en recibir la cosa. 

De donde se deduce, que si el propietario demora en recibir, 
6 ha recibido ya, el obrera no ea réa^i^sable de la pérdida, cual- 
quiera que sea la causa que la origine, aun por mal construida 
(Cddigo civil, art. 2,599). Debe añadirse que cuando el obrero 
suministra su trabajo solamente, todo el riesgo será del dueño 
(Cddigo civil, art. 2,600), i no ser que hubiere habido culpa. 

48. Pero en quanto áis& obras de construcción, hay una ex- 
cepción grave. 

Continúa la responsabilidad de los arquitectos y empresarios, 
después de la recepción de los trabajos; tienen impuesta una res* 
poBdabüidad especial^ excepeional^ motivada sobre el valor oon- 
siderable de las coauítracoianea; k dificultad da! tener álw vMa 
¡#0 defectos, :OeiiltoB9^ el ínteres del propietario 4|U0i:xleUe biwfait 
obras perfectamente sfiUdas^ y isk seguridad pública^ qae'et3|e 
que los habitantes na estén expueat»^ á la caída df ioaedifioiom 
hacen necesanoi qué se prolon^ue^esta responsabilidad^» 

M. Be^audido Baint Jeaa d'Angtíj^hizo dbsetvarqitai «Botí^ 
ti4r desoMTgft al súrquibeoto de toda r^ponsabiUdikdv tan pronte 
como la obra hubiere sido recibidas . > 

Pero M. Beranges replictf, qu0>ie3td sereféna &<»iaiqiíiera 
obra^ y no po¿ regla. pkrtio¿Iar^ ^aí las Sbras dirigideíá por4m 
arquitecto. Está dSstinoion esineccfsaria^.se pueda fáeilmen te 've»> 
rificaar si uiünmebleilenac. tedas Jas condiciones apeteéiblea, así 
deede el momento en q<ue sei recibe, ea justo que el obrero quede 
libre de responsabilidad. Pero no es :1o mismo en anadino; pme* 
d# presentar tc(dás las apariencias de solidez, y sin embargo^ em 
trafiar vicios ocultos que le hagan caer después de un cierto tiemí* 
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po. El arquitecto es responsable de que el edificio coostrnido len- 
ga el grado de solidez necesaria. 

M.^Bea! n|iad^, «que la reeepoito de la obra solaménfe tiene 
]N»r ob^o el pago del arquitecto^ que ha cumplido eon lae rej^as 
del arte; pero n<3F le libi*a de quedar á las réBUltas^ 
, Varios 'autores apoyan también estas ideas^ entre otros, B& 
T^>nefaet 7 M; Treillard; pero nos parece por detnaft copiar sus 
doctrinas. ., - 

'Por oirá parte, en todos los casos para dar lugar áredpónsabí- 
lidiid, 40s vioioá de constfticcion deben ser gravea. Se debe en* 
ttfider, que el edificio se destruya en* todo 6 én parte; es decir, 
que el edificio 'experimente un grave deterioro, pere es necesario 
que el deteiíoro sea realmente grate. 

Pe donde se deduce que la recepción descarga á Icfs arquitec- 
tos 7 empresarios de las obras pequeña^ j de poca iitípórtanofia. 

La refi^onsabiUdad deipues'^de la tecepcion de los trabajos, es- 
t&'ftiera del dereofhó comuñ para que se extienda hasta ailá< Bs^ 
to regla no tiene lugar cuando el arquitecto 6 ^emprestarlo, por 
cfonyenio particular, gairantiza las obras por un ciei'to tiempo. 

49. De las palabras edificio Construido & precio fijo, emplea^ 
dtfs en el párr&fe (3,) no resulta que los arquitectos 6 empresarios 
dejen deser responsables cuando el edificio es constituido por^^ft 
ímto; f que no lo líean también cuéndo el ajuste es por serie de 
precios. Los tfiotivos de se^üíridad púbUca exigen, qUé la respon- 
sabiMdéid se canse en todos los casos: los tieios de oonstrucoieñ 
8^ igtídldiente petígtosos, y ee necesitan garantías para el pú- 
biico.! -■•"•'.• ^ - ' .' ' 

6()í- Todo lo que acabamos de ^x^oner, es oomprensité^ no 
tan solo^á^los edificios nuevos, sino á las reconstrucciones y i 
lat grandes reparaciones, autt de un aimple mtiro, pues ea naMt- 
h1 que el propietario que earece de ciencia, tenga confianza -en 
ma persona inteligente, y desee que el edificio después de su re- 
pAracion^ en la parte Secutada, preste la seguridad ^eénvenieáte. 

51. Debe observarse que estas reglas no tienen lugar cuando 
el edit¿iO ya constnifido se arruina per el estaU^cimiento de 
eonettticcioMli nuevas pr6xii3íias á eáte, por causa de sus iiii>eut08. 

IiO# que han hecho las-eonstrucciones inmediatas^ tampoco ekrtí 
responsables, si han obrado dentro de la drbita de sus derechas 
7 con las precauciones neoesariae. - 

4 
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52% Be presenta otro caso que merece llamar la Btenoion, y 
ee cuando el propietario á pesar de las indicaciones que le hac# 
el arquitecto sóbrela poca seguridad de solideiz qu0. presentan 
las construcciones que se proyectan, insiste dicho propietario ea 
que se ejecuten, parece natural que la responsabilidad recai^ 
fobre este; pero con el fin de evitar estas construcciones peligro* 
aas,.los arquitectos y empresarios no deber&n ejecutarlas, pues 
seria de su absoluta responsabilidad. 

53. Ocurramos al caso en que los yicios de la construcción no 
son de tal naturaleza que puedan originar la ruina de los edifi* 
cios. De ^ste modo la seguridad pública no se compromete, el ín- 
teres s^lo del particular, es decir, un interés, puramente privado, 
es el que tiene lugar, y si permite por escrito construir obras de- 
fectuosas estando advertido, justo es que' las reciba y las pague 
inmediatamente que se terminen. 

54. Los arquitectos y empresarios no solamente son respon- 
sables de los vicios de construcción, sino también dé las infirac- 
ciones de las leyes de policia y de vecindad que ti^ef relaci(m 
con los edificios. No se puede permitir que cada uno tenga la li- 
bertad de fabricar según su capricho, cuando resulte un peligro- 
so desorden. Ademas ji% las leyes que tienen relacicm con los em- 
presarios, propietarios y locatarios, hay otras que tienen relación 
con el público y con los vecinos., (Código civil ar>. 2,628.). Las 
unas se esta'blecen por el interés público, tales como las leyes j 
reglamentos concernientes & los alineamientos, salidas, altuifa de 
las casas y materiales que se deben emplear, las precauciones qu9 
se deben tomar para evitar los incendios en las construcciones.de 
chimeneas exteriores, todo con el objeto, de asegurar U solidez, 
duración de las construcciones, la salubridad y comodidad de la 
vía pública: las otras se establecen por interés de los vecinos, 
para impedir las usurpaciones de propiedad 6 las incomodidadef 
entre ellos^ tales como las. leyes que arreglan la medianería, loa 
muros de arrimo, las vistas sobre la propiedad y los derrames en 
general, etc., etc. . , , 

Estt^s leyes deb^ observarse en el curso de loe trabajos; A 
propietario que manda construir, es responsable dureoto ante la 
autoridad y para Con los vecinos, de las infracciones que, teqgan 
lugar. ... 

Los arquitectos y empresarios deben conocerlas tanto como 
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las reglas del arte sobre lajsolidez de las ccHastrucpiones; 8»ob.4 
8U vez responsables de las iDÍraceiones, sin excusa para con el 
prot)ietario, aunque esta responsabilidad. no ^ se baja %adQ en el 
CiNfttrato d ajuste* ^. 

55. ¿Los arquitectos j empresarios dejan de ser responsa- 
bles, probando que el propietario ha querido ejecutar trabajos en 
contra de las leyes y reglamentos? 

Es necesario distinguir laa infracciones relativas al interés pú< 
blico y á las leyes de policía, y las correspondientes á la vecin- 
dad. Es evidente que los empresarios serian responsables & las 
primeras. « 

En cuanto á las leyes de la vecindad, cuando, por ejemplo, so 
ha abierto una ventana próxima á la heredad vecina, que la ley 
no permite, el interés solo del vecino, es decir, un interés priva*» 
do, es el que tiene lugar. El propietario puede haberse arregla- 
do con el vecino, y reportar ' la responsabilidad del hecho. Al 
empresario deberá considerársele libre de toda responsabilidad, 
probando que el propietario le ordena que la ejecute. 

56. Cuando'un propietario ocurre á un arquitiecto, y le con- 
sulta ligeramente sobre ciertos trabajos que quiere poner en 
práctica, y los ejecuta sin intervención de aquel; si después se 
dastruyen, no son de la responsabilidad^ del arquitecto. 

57. Guando una construcción se suspenda por un motivo cual- 
quiera, y después se ocurre á otro empresario para continuarla, 
los vicios de construcción que resulten serán examinados por pe- 
ritos, para que oada empresario soporte la parte de responsabi- 
lidad que le corresponda. 

58 El arquitecto y empresario dejan de ser responsables si 
el propietario, después de concluida la obra, ocurre á otros pa- 
ra efectuar trabajos en la misma construcción, siempre que estos 
sirruinen 6 deterioren la construcción primitiva. : 



PCCION U. 

Iiesp0necililiclad partíeviar del arquitecto. 

59. Hemos explicado en el capítulo \% párrafo 1^, 1$ dife- 
renoia que existe entre el arquitecto y el empresario de obras; 
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jto éMenguftjo común se oonf anden frecuentemente esta» dos pro* 
fésidoes^ Indiferentemente se llama arquitecto 6 ^npreearioi al 
que coMlqrnyf suministrando los materiales y ki mano de^ obra, 
7 al que forma los planos y examina las disposiciones de la coas^ 
trueciim; esta cbnfuttoa ocasiona grandes. jorkíeí^es. Proviene de 
que aílgunos arquitectos se dedican á la epiprcsa de obras, j al? 
gjanos empresarios fungen como arquiteetos; resultando de aqui 
qfie ^latt(|uitect0 que se dedica á la empresa^ no solo es jaiir- 
qtiitecto; sino ta*mbien empresario, y está por consiguiente JO-^ 
metido á las reglas ooncenüentes & loa emfiresarios, mientras que 
el empresario que funge 4e arquitecto debe ser tratado comOarqui? 
lecto. Esto no imt>Hk que se distingan las dos profesiones, que 
Km bastlmt^ diféreatc^i. La distinción, ; sobre todo, es seossaria 
m materia de respcmsabtiidaid, pues la difereneia: en las^ otribu'* 
dc^^es^ ocastona necesj^amente uná.diferencia en. la responsabi- 
iidad. No se puede ser refiíponsable* sino de lo que se ho, hecho 
<$ de lo que ha debido hacerse. * .; 

Las atribueioiMMi «speciaks del arquitecto < de termincm lai ex* 
tensión y l<tó iítíiites de su reoponsabilidad particular; así, es res- 
ponsable de la ooncepcioiii,' de los planos^ y de la dispcsidon de 
las construci(áoner,. de la d^eccion j sobrevigUaiiícia de^ 1(^ traba* 
jos, de su Yteépéoti y arrejglóde memorias, y nada mast^Desar* 
roUemo0^todcaÉó$ particulares de su. responsabilidad. 



Articulo L . 

ReBpoMoMlidad del arquiUcto qué hace los 
; ' planos y presupuestos. 

■ T ■ 

60. Entre las atribuciones del arquitecto, le corresponde e8« 
pecialmente la de concebir y formar los planos de las construc- 
ciones, con todas las condiciones de solidez necesarias. Es una ^e 
las partes indispensables e'n la oonstruecion de los edificios. Sí 
el pensamiento es vicioso, y los pianos reúnen condiciones con- 
trarias á las regias de solidez, importa que el arquitecto sea res- 
ponsable. La ley romana D. lib. XI, tít. VI, lib. VII, par. 
m, dice: atíversus architeotum ácHo dkíri debet, quifefeUit. 

Ésta responsabilidad no deriva del derecho común, porque aqmí 



se tnt» de Dnft responsabilidad posterior & la entrega do Iqb tr»» 
bajos, y en derecho oonnin no ha; responaabilidad despatts de ¡» 
eatrega del objeto. 

La responsabilidad del arqniteoto existe por loe planos ^^ 
presenta, aunque no les gsontej parofii de-la ejeoneton 80 ha 
«DCargado otra arqurtecto, cÉsa !a reí^tMabilidad del p.rímero y 
pasa al segnndoj esto se funda ea que el arquiteotaquet ejecuti^ 
¿abe haber examinado los planos j reconaeido 1«b defectos que 
ttiTÍereD, y al ponerlos en pr&otioa, es porque lofi hfi&6 eOI^»> 
mes ¿las reglas del arte, lo que no sucede si e8«mpreiBiAo,dl Jjqy 
jecuta Iqb. trabajos, y, ea este cas», la responsabilidad «s del ar- 
quitecto qué hizo los plAUoe} ae «atiende que esta leajionsiwili- 
dad eziste siempre que se pruebe que la mala construcción pro- 
viene de defectos en los planos. Todo lo anterior se refiere úni- 
camente á responsabilidades relativas á la solidez, y«ti(iáltS^ 
á construcciones fuera do tierra, pues la solidei del tsA'enú So^ 
bre que se constru;aj,aepen^e del emprc 
en que el, arquitecto reconozca el térrei 
bricar. Sin embargó, para que el arqu 
los vicios de Jos planos, deben concurrii 
primeramente 'debe'pi'obarsO que loa ph 
que puede darlos sin estar suscritos pcn 
loa trabajos; esta prueba és inútil cuanc 
que, entonces obra c'omo ai los planos' í 
ademas, quó los planos que ise le atribu 
dos con toda exactitud, lo cual' decidirá 
en fin, que los yicios de los planos seai 
gran perjaicio i lá construcción; silos 
defectuosos, irregulares v desproporcioi 

arquitecto no estaría obligado & ejeeutat de nuievoioe trabajos 
con otros planos rápjoreg; es tijiílpA del propietario el bhber ad- ' 
nítido sin observación los planos que le parecieron buenos, yiw 
reotificarloB á medida (fue se ejecutaban los trabajos. ' 

Abhcdlo II. 

BetpíimahiUdaii del arquitecto encargado de dirigir 

lo» trahc^oi. 

61. El arquitecto no solamente tiene el »ic«ígo da concebir 
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1m disposiciones de la constraocion, y de indioarlas en los planos 
7 presupuestos; mu^shas veces es llamado á dirigir los trabajos/ 
se aporque el propietario se conozca incapaz de dirigirlos, 6 por* 
que no tenga la confianza suficiente en el empresario. 

La dirección de los trabajos es una parte principal de la pro- 
fesión del arquitecto; le impone deberes particulares que aumen- 
tan oí círculo de su responsabilidad. 

62. Del principio de responsabilidad de dirección que se ha 
establecido, se deduce que el arquitecto encargado de dirigir los 
tl^bajot^ es responsable: 

''i^ De los Vicios de los planos que han sido proyectados por 
otro arquitecto, cuando los lleva á cabo: 

63. 2? De las disposiciones viciosas que ordena durante los 
trabajos, j de aquellos que deja intróduoix; por el enpresario; sa 
deber es vigilar, cuidando y oponiéndose. 

64. 3? De la buena cimentación, lino de los primeros de- 
beres de la dirección que se confia al arquitecto, es reconocer la 
naturaleza del terreno, y de no permitir que se construya si n^ 
está perfectamente sdlidó: 

65. ,,4? Calidad de Tos materiales. La calidad de los mate- 
riales, és ,d<6 alta importancia Qn las construcciones, es una de 
las escusas principales de su duración 6 pronta ruina. 

El arquitecto ^s.responsable, si ha permitido emplear materia- 
les defectuosos bajo su dirección, y que son de tal modo malos, 
d de tal modo diferentes de aquellos que eran prescritos, que 
ha debido conocer por medio de una sobrevigilancia constante. 

La dirección de los trabajos que se le han confiado, ha sido 
con el objeto de evitar estos inconvenientes. 

66. 59 Empleo de materiales. La buena calidad de mate- 
riales, no es suficiente para asegurar la solidez de una construc- 
ción; es necesario aún, que estoé sean bien empleados en lugar 
conveniente, con las preparaciones necesarios y en tiempo opor- 
tuno. Es una de las condiciones esenciales de la buena ejecu- 
ción de los trabajos. Es evidente que cuando el empleo de los 
materiales es vicioso, la solidez se perjudica, y el arquitecto no 
cumple con la obligación de sobrevigilancia 4^e le impone la di* 
reccion de los trabajos confiados á su cuidado. 

67. 6^ Infraceione$ á ía« leye% de policía y vecindad. Co* 
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mo encargado de la dirección de los trabajos, tíenie obligación de 
observarlas conforme se h& dicho en el núm; 54. 

68. En todos los casos qne acabamos de enumerar, el arqui- 
tecto seta respoi^sáblé ante el propietario, sin escusa, jnntameií' 
te con el empresario, el uno por haber dejado hacer trabajos nó 
convenientes bajo su dirección, y el otro, por. haberlos ejecutado» 
Cada uno es autor de la totalidad del perjuicio, puesto que h 
puede impedir oponiéndose. El propietario está en su derecho 
de reclamar el perjuicio & uño 6 & otto, 6 & Ids dosá la ' vez. 
Desde luego, la responsabilidad es solidaria. 

La solidaridad resulta de la naturalezar del hecho, que es indi- 
visible, y que se puede iíáputar por completo á cada uno, es cHii* 
8i un delito, presto que la«olidat*idad deriva, sea de la naturaleza 
misma ^e la obligación, sea del delito 6 cuasi delito del obligado. 

Asi la condenación puede ser solidaria contra el arquitecto y 
el empresario en el caso enunciada, respecto á la reparacioü ma- 
terial del perjuicio. ^ i 
' Pespues de estigída la responsabilidad- individual al arquitec- 
to, cuando aisf Convenga al propietario, aquel podrí «rjercitar su' 
acción contra él empresario, siempre que éste seft el autot prin- 
cipal j directo, de los vicios ^construcción. 

La responsabilidad del arquitecto cesaría si probaba que ha- 
bía llenado los deberes de sobreVigilancia común, que es éüaúto 
pedia exigírsele, y qué por manejos éngatlosos, el empresario iia- 
bia desobedecido. En este easo recaerla toda la responsabilidad 
sobré el empresario. 

El empresario quedaría sin responsabilidad, ei probaba que no 
ha hecho sino seguir las ¿rdenes del arquitecto, que debia obe^ 
decer. 

Articulo III. 

Hesponsabilidad del arquitecto encargado de sobrevigilar 
ht trahajo9j y del arreglo de memorias, 

' 69. Cuando un arquitecto se encarga solamente de la vigi- 
lancia de los trabajos, y no de dirigirlos, esta vigilancia difiere 
mucho de la dirección: no le impone los mismos deberes; ni dis- 
pone, ni ejecuta, y solamente advierte al propietario. 



Por <Km8Ígiaii9ii;te, no 68t& en Mtc^dQ<4^ P9i9er tf^pto cuidado» cpr 
mo cuando se encargí^ de la direoci^ comple,ta. ; 

Su respoQaabilidad está üaera de los caaos de que bemps ha- 
blado; uo serif^ responsable d^ los vioios de.Qoustruccioi^ que 1^. 
hubieran sido ocultados» y que no hubiera podido, ¡percibir sin* 
dir^^Qdo los ti;abajos. . El propietiario op esté qi^o» sob. pQ4fia 
reclamar, al empresfiíno, y el arqi^rúecto soiao^i^ podría pp^jar 
como negligente ápocA empefioao. . ; , . y.,, , .j 

70. Si el arquitecto hasido ^nc^rgad^ ppr unt^nip^^arip, ^ 
seguir los trabajos^ con el único objj^to de hi^cer constar w^^ 
tado. de adelanto^ |^ar^ m^ívaar lofi pagps (áfPU^Oftfb» $ero sin Tjpci- 
bir ni sobpevigilar ios ^abajps^no es re0pon9i^ble^e§u,i]^l^(^ii* 
&ooion. Su encargo no. tieitie pingii^ anal{>gía <!^ |f^^^]^|r^ 
que comp|?anieteQ la resp^maabitidMl del arquit^cftó. T^sappco 
serJia respetables si al practicar el r^oonpcióúen^'ya diqjí^o^fpii- 
tíese ideas, ,d %copsejare rígidamente^ respecto de tal^^^^iial co^ 
sa que se le consultara. 

71. Cuaiido }^ eonstriioion se terpipfk,^ jA «rquHec^^ q^e ha 
dirige los tc^b^joe, ^l9S ye^^Sesiiiara r^cibirl9Pjt>7 pú 'Cllpft.no ha^ 
aido, ajustados á preció ^o, si^o por s^>e dcf, precios» arregla laf 
memorias del contratis)i4^/^l ipi|;opjiatarjQ.4el]|e.^bstenei:9e dqjp^-^ 
glMT, basta UiMKvque>ejB|tav«r^K^9Íon lie p^cftiqoj^. Otras Vjec^ se 
oeurse 6. ui^ Arquitecto pai^a y^riSc^ y Tecibir los tFabajpaj;qip 
l^tf sido ^jeóvitados por:^n^mpre9aF^%^ÍQ:^i^g^PaH4?!^eccÍ9n 4^ 
ai^quiteoto; En e$to9 .4oso<3aso8, «^ arqui^cto debesep^l/ir f4 
propietario, los defectos que encierra la constcUjCciop^ i«i no lojia- 
ce por. ignorapcia, negligencia d ipalt^ fé, ea resppnsable de todo 
el perjuicio que le result^ria al pro{)ietario. 

Del mismo modo, cuando el arquitecto ha reconocido que. loff 
trabajos no son recibibles, no debe proceder al arreglo de memo- 
rias. 

El propietario con justicia, podria rehusarse al pago de los ho- 
norarios del arquitecto, puesto que; los trabajos no so^ recibibles. 

Guando el arquitecto se ocupa solamente del arriSglo de memo- 
ria para establecer los precios d determinar los importes, no es 
responsable de los vicios de construcción; solaviente lo es de los 
precios exagerados que hubiese puesto el emprej^ai^io. 

o' ■ ; 
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SECCIÓN ra. 

Responsabilidad particular del empresario. 

72. , Heiños^ explicado la* neeesidftd de didliogmr en las pbfas, 
al- arquitecto del empresario, para conocer el j^do de respoE$a- 
bitídad de cada uno. Hemos visto que la misiou del empresario, 
•a la de ejecutar los plazkos que se le bau dado, y^de proeecter 
ce^forme á la dir^cion y á las tfrdeneií que reóibe del a^qu^ec- 
to. Se ocu|m^4e los medios de ejecucioQ, de la mano ^e d>ra y 
desproporcionar los materiales. Si tratíaja por sí, sin planos ni 
dirección, délÑ^mpefla funciones dé arquitecto, y como hemos di- 
cho en otra parte, tiene doble responsabilidad.' 

Las atribuciones del empresario determinan su responsabilidad 
particular, ^gun lo vauíos á exponer. 

78. Vidos en los planos: Uno de los primeros deberes del 
empresario es el de seguir exactamente conforme á los planos 
q^e se le han entregado y de cumplir con las reglas de coiistruc- 
cion prescritas por el arquitecto encargado de dirigir I09 traba- 
jos, sin criticar loe ni enmendarlos. El arquitecto concibe la cons- 
trucción, y el empresario la ejecuta,. no debeeepararsie de sus atri- 
buciones, é invadir las del arquitecto; por consiguiente, incurri- 
ría en responsabilidad si cambiase los planos sin estar autorizado. 

74. ¿Pera seria responsable de los tícíos y disposiciones que 
tengan los planos? ^ Evidentemente no, cuaiido trabaja bajo las 
ordenes del arquitecto que ha compuést(5 los planos, 6 de cual* 
quiera otro arquitecto. Su obli|^ion es obedecer, y por consi- 
guiente, no es responsable. De un modo análogo se verifica, 
cuando sin ser dirigidos los trabajos por arquitecto, tiene que se- 
guir los planos proyectados por otro arquitecto. No es lo mis- 
mo en el caso en que los planos son proyectados por el propieta- 
rio ú otra persona cualquiera; pues entonces le pertenecen las 
funciones de arquitecto, y por consiguiente, acepta su Respon- 
sabilidad; debe de antemano mandarlos rectificar, y en seguida, 
ponerlos en ejecución. 

75. Solidez del terreno: Tanto el arquitecto como el em- 
presario deben asegurarse de que el terreoo sobre que se constru- 

5 
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ye es perfectamente sólido; la seguridad pública está interesada 
en hacerlos solidariamente responsat)les, el uno porque manda 
hacer, y el otro porque ejecuta pudiendo oponerse; por ouya ra- 
zon, cuando se construye sobr^ un mal terreno, ambos á la vez 
deben pagar el perjuicio. 

76. Guando el arquitecto 6 el empresario fabrican aobre un 
terreno por su propia, cuenta y venden la construcci<m ya termina- 
da, su reeponsabilidad queda afecta, siempre que después de la 
venta se manifiesten los vicios ocultos, y en tanto que por medio 
de una cláusula expresa del contrato d« venta, se manifieste ola* 
ramente que el vendedor se obliga á garautizar la construccioa 
como tal arquitecto 6 empresario; fuera de este caso, el arquitec- 
to 6 el. empresario quedan afectos á la responsabilidad de simples 
vendedores, conforme á los árts. 2605, 3004 á 3012 del Código 
civil. 

77. El empresario no será responsable, siempre que per es- 
erito obtenga la orden del arquitecto, en que conste, que aún cuan- 
do aquel le ha advertido que el terreno no es, á su juicio, ente- 
ramente sólido, el arquitecto insiste en que se construya. 

78. ViciQs de lo9 materiales: Comunmente el empresario 
proporciona los materiales para una construcción, en consecuencia, 
es responsable de sus defectos; le pertenece examinarlos y apre-. 
ciar su naturaleza y calidad. 

La seguridad pública interesada en la solidez de las construc- 
ciones, exige el empleo de buenos materiales. Por la mismo, 
se necesita exigirle la responsabilidad con la mayor severidad. 

No podria excusarse con que el arquitecto encargado de la di- 
rección, autoriza por Sí 6 por sus agentes, el empleo de ellos. 

Todo lo que se acaba de exponer, se refiere á la mala calidad 
del material en cuanto á su clase; ptíes en cuanto al empleo, 
corresponde al arquitecto clasificarlo par« emplearlo conveniente- 
mente, por ser una parte que tiene relación <3on la ciencia. 

Infracciones d las leyes de policía, y con respecto 

dios colindantes. 



79. Hemos dicho lo importante que es observar las leyes de 
policía, respecto de este asunto. 
H El empreeario de obras, ocupándose á cada momento de la 
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practica de laii construcciones, debe conocer todo lo relativo á 
esta'parté. • •■- : ■ . ■'■'^■- ■ 

Éste conodú)ientó forma parte* de bq encargo; es responsable 
dé las infracciones,'^! mi&ino modo qué el arquitecto. F«íro se 
debe distinguir el castV dé cuando trabaja g^ado por unos pla- 
nos, de cuando tHb^jasoló por cuenta del propietario. - ^ 

80. En el primer caso, 1^0 tiene ninguna responsabilidad el 
emprééarío; pero si las infracciones á las lejes y ceglamentos no 
re8tiltandelos.pknOB<5delas<5rdenes del arquitecto, el empretna^ 
rió seria el único responsable. ^^ 

^ 81. 'Sérida» y accidenUs: El empresario es esclusiramen- 
te responsable de los accid^ntea ocasionados por la mala diiE(po8Í- 
cion de los andamies; su formación es parte de sus atribuciones. 
Es un accesorio de la ejecución de los trabajos. ^^ 

El empresario responde igualmente, de las heridas 7 accidentes 
causados á terceras personas, por motivos dependien^ies délos 
trabajos que se ejecutan^ pudiendo ejercer su acción después con? 
tra los autolres. ' . 

SECCIÓN IT. 

lÁmiU de tiempo -de: la re^onaabilidad de los arquitectoa 
y empresarios^ después de la recepción de los trabajos.. 
' ' ' ■ . ■ ' (i 

82. Laa leye^ romanas fijaban el plazo de qpinoe afios, para 
poder apreciar ai el edificio bfreeia el grado de solidez necesaria: 
en Francia y en otros países, este tiempo se redujo á diez afioiE^ 
pero siempre estando de acuerdo todos los autores que este lap- 
so se^ entendia aplicable álos grandes edificios d á las grandes re^ 
parabienes. 

83. EU Código civil en su artículo 2604, declara que el ar- 
quitecto 6 empresario de un edificio, es responsable durante diez 
afios, contados desde el dia de la entrega de la obra, ai se arrui- 
na por vicio de la construcción ¿ del suelo. - 

Si al pié de la letra hubiera de aplicarse el artículo. Se com- 
prende que el arquitecto 6 empresario quedan descargados de to- 
da responsabilidad, por los deterioros que den luegar & peque- 
ñas reparaciones, puesto que terminantemente manda que la res- 
ponsabilidad tiene lugar cuando se arruine toda la obra 6 algu. 
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na de sus parjbes; la palabra ruina trae consigo la idea deiedncoion 
á escombros 6 de destriiccíoii . inmiii^nte, y Xa ^posibilidad de 
«eryirse de la parte arruinada sin reoQnstracoion formal; se copa- 
prende que de ninguna otra manera puedjS aplicaise este artícu- 
loy pues si el arquitecto 6 empresario turierap que responder 
por deterioros proTcnidos tal vez ^e la falta de buena conserya- 
cion, d por descjiido del propietario durante el pl^so fij^dpi el 
igercieio de la profesión seria verdaderamente jmparactícablej se- 
ria constituir en el director de una obra, un estado de sobresalto 
continuo. ¿Cesaría la responsabilidad del árquitectiOyisuando en 
la obra interviniese otto arquitecto nombrado por eVpropietario, 
etn el fin de fiscalizar sus operaciones? Absolutaniente no. 

La intervención parece que se establece en este cago, con la 
idea de prevenir accidentes desgraioiados, 6 cuestiones y trastornos 
futuroa que pudieran ocurrir. El deber del interventor es ver, 
y dar parte de los defectos que á su juicio baya, pMra poderse 
el remedio oportuno, no dispone ni ejecuta; y por esta circuns- 
tancia el artículo 2604, es aplicable enteramente al arquitecto, 
sin que haya ningún otro que le» descargue de la responsabilidad 
á que dicho artículo se refiere. El interventor por lo mismo que 
descuidara el cumplimiento de los. debei:es de vigilancia que se 
le encomiendan, reportaría únicamente la nota de v negligente. 
Deben por consiguiente, los peritos, proceder con el mayor jui- 
cio, cuando sean llamados i decidir sobre el origen deles deterio- 
ros, que afectan la responsabilidad del arquitecto; teniendo pre- 
sentes todas aquellas causas que hayan influido independiente^ 
mente de la voluntad de aquel, entre las cuales debemos, enunciar 
como muy principal, los terremotos que con tanta frecuencia se 
experimentan en esta capital y en otro lugares de la república. En 
tad caso deben oeñirsis £ reconocer el terreno y los cimientos, para 
averiguar si con ellos hubiera subsistido el edificio, si el temblor 
no hubiera sobrevenido; 6 si existen vicios notables >en la cons- 
trucción que den á conocer marcada impericia por parte del q«e 
Uevd á cabo los trabajos. 
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CAPITULO ni. 



HONORAEÍOS DE LOS ARQUITECTOS. 

84. El ar(^uite.ctO; conforme hemos dicho en el párrafo 1, es 
un artista que tiene la misión de concebir la forma y disposicioá 
de- los edificios, y dirigir su ejecución: su posición d^ere de Ift 
del empresario, que especula sobre los trabajos de conatruecion. 
ITo tiene como retribución las utilidades que le suministran los 
materiales y la mano de obra; se, le abonan hoñorarioB en recom- 
pensa de sus trabajos y cuidados. 

85. La ley romana con su conveniente y notable apreda^ioD) 
revestía de una alta consideración las obras de la inteligencia %ñ 
las ciencias y en las artes. No permitía que fuesen objeto de un 
arrendamiento, sino de una misión de confiimza particular; recha- 
zaba las palabras merce^ pretium opere^ para expresar su retri- 
bución, empleaba las palabras remuneratío honorarium (hono- 
ris gratía). Asi se expresa la famosa ley 1, Simensot fcdmm 
D. lib. XI, tit. VI, que deeia: Ifon crediterunt veteres, inUMta^ 
leniy personcÉm locationen esse; sed magu operam beneúcii téco 
prceheri et id^ quod datur^ ei ad^ remunerandum dan et inde 
honorarium appeltarL 

86. Los honorarios de los arquitectos son esencialmente va- 
riables, según la localidad y la clase de sus servicios; según Fre- 
my Liguevill, , ninguna ley, ningüna^ ordenanza, ningún decreto. 
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ninguna disposicioR j ningún reglamento, los ha fijado en ningan 
país. El consejo de Construcciones civiles de Paris, consultado so- 
bre este punto el 12 pluvioso^ año YIII, fijd una tarifa cuyo texto 
existia en el Ministerio del Interior, conteniendo varios artículos 
á los cuales debían de sujetarse los arquitectos empleados en sa 
servicio: el mismo Ministerio rara vez aplicd esta tarifa, y abon<5 
honorarios en algunos casos, mucho mayores que los fijados^ otras 
veces los mismos empleados estaban sujetos á sueldos fijos^ y otras 
ademas de los sueldos fijos, disfrutaban honorarios convenciona- 
les. Independientemente del sueldo fijo y proporcional el arqui- 
tecto, podia aun al fin de los trabajos, solicitar una gratificación 
apoyándose en que los trabajos hablan sido ejecutados con drdea, 
economía y con las perfecciones de arte de que erim susceptibles. 
La costumbre en París, admite otra escala que establece los 
honorarios que deben satisfacerse á los arquitectos por los parti- 
culares, sin que estos jamas hayan sido establecidos por ley. 

87. En consecuencia, por lo que hemos dicho, no puede exis- 
tir niogun reglamento que fije los honorarios de los arquitectos'. 
La cantidad, naturaleza, lugar de los trabajos y cuidados que 
exigen, son muy variables, y de la misma manera los honorarios 
deben experimentar esta variación. 

88. Xia práctica en México ha consistido en que los arqui-, 
tectos se sometan & un reglamento publicado en 28 de Mayo de 
1837, y mandado observar por la Suprema Corte de Justicia en 
1840, el cual fijd honorarios por los valúes que se practiqueo; 
en sustancia se reducen á que los arquitectos puedaír cobrar el 
dos al millar .sobre el valor de la finca, ' advirtiendo que cuan- 
do tuviesen que salir del lugar de su residencia, se les abona- 
rá ademas dos pesos por legua de ida y vuelta y diez pesos 
diarios: el expresado reglamento es aplicable á los trabajos que 
se les encomiendan á los agrimensores, los que por el estudio de 
su profesión son aptos para medir y valuar toda clase de terrenos 
6 fincas rústicas. 

£n las obras de construcción por administración, los propieta- 
rios abonan á los arquitectos, por convenios particulares, desde 
un 10 Po hasta un 15 p§ sobre el importe total de los gastos, 
y en estos días conociendo los arquitectos el tiempo que pierden 
ea la parte admioistrativa, y lo embarazoso <le ella, se limitan 
únicamente á la dirección de las obras, por lo que se les abona 
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del 3 ál 8 p§ . Las ristas de qjos, tienea por lo común una re* 
maneraoion de cinco pesos, si no se ha de producir informe es* 
crito, pues en este caso es arbitrario el honorario. En los ralúos 
la jpráctica admite también que los arquitectos joobren por la fi« 
gura del perímetro del terreno, 5 pesos cuando dicha figura es 
regular y cuando es irregular 10 pesos. Cuando ademas de ser 
irregular el terreno es de considerable extensión, desde 10 pesos 
hasta 50. 

89. Por lo etpuesto se Ve lo defectuosos que han sido, tanto 
los aranceles expedidos por el gobierno, como la práctica segui- 
da hasta ahora; unas veces por malicia y otras por ignorancia, 
los 5)ropietarios han eludido el pago de los honorarios que jus- 
tamente les corresponden á los arquitectos: el ejercicio de la 
profesión ha sido mas bien una carga onerosa que un motivo de 
desahogo y de descanso para los que la oulti^van, verificándose en 
algunos casos, que jóvenes que han comenzado la carrera con 
buen éxito, desertan de ella ocupándose en otros giros, 6 quedan* 
dose sin profesión alguna anteóla perspectiva que se presenta á 
su vista por medio de sus antecesores. Llegando la degradación 
del arte á su colmo, varios arquitectos procuraron crear una aso- 
ciación^ en la que tomaron parte los ingenieros civiles, la que se 
ha ocupado ya de materias de importancia que con el tiempo pro- 
porcionarán medios para elevar la profesión al rango que en to- 
dos tiempos, particularmente en los antiguos, ha ocupado en las 
naciones civilizadas. ' Uno de los objetos que de preferencia ocu- 
paron su atención, y que corresponde á la materia de este capitu- 
lo, fué la formación de un arancel que aplicable á todos los tra- 
bajos que el arquitecto 6 ingeniero están llamados á ejecutar, y 
si bien estos son variables en alto grado, la previsión ha sido lle- 
vada hasta donde lo permitid el buei^ juicio, la reflexión y la lar- 
ga práctica de la mayor parte de los miembros de la respetable 
asociación, quienes han tenido ya sobradas ocasiones de conocer 
los vicios del actual sistema, los perjuicios que trae para los fa- 
cultativos y el notable desequilibrio que introduce entre el traba- 
je y la recompensa; si es justo que los intereses dé un propieta- 
rio sean atendidos con todo el respeto necesario, también lo es, 
que nada sufrüd los del arquitecto: llevada, pues, la asociación / 
de este principio, y fundándose ademas en el imprescriptible de- 
recho que cada ciudadano tiene según el articulo 4? de la cons- 
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titucion federal, j el 1246 del Código civil^ para^fijar á sa Uraba* 
jo el precio que creyere conyeniente, como que es la mas. sagran 
da de las propiedades, formtild un proyecto de araneel que am* 
pliamente discutido y reformado según las obserraoiones de sus 
miembros^ ha sido aceptado y suscrito por estos, formando en lo 
sucesivo su observancia, un compromiso de honor. Así, pfies^ loa 
signatarios del arancel en el hecho de haberlo suscrito y haberW 
dado la publicidad conveniente, imponen tácitamente á laS perso- 
nas que los ocupen, la condición do sujetarse á él, salvo convenio 
expreso en contraricu El art. 1403 del Cddigo Civil, previene 
que «la manifestación del consentimiento debe hacerse de palabra, 
<rpor escrito 6 por hechos, por lo que necesariamente se {«resuma.» 
En nuestro caso, el hecho es la publicidad del arancel^ de donde 
resultan las obligaciones mátuds; la del arquitecto que s^ compro^ 
mete & desempefiar los trabajos que se le encomienden, y la del 
que le ocupa, de dar la retribución & que tácitamente se ha su- 
jetado. A continuación insertamos el arancel á que nos hemo». 
referido en los párrafos anteriores, 'con el informe de la qomision 
nombrada al efecto. 



Informe que rinde la Comisión nombrada para 
proponer el arancel á que deben sujetarse los peritos 

. en el cobro de bonorariosr. 

90. La comisión nombrada para formar un arancel de los ho- 
norarios que han de devengar judicialmente los arquitectos é in- 
genieros civiles, en los di versos, trabajos propios de su profesión, 
ha tenido que meditar detenidamente sobre las bases y cuotas que 
debería fijar; pues si bien se propuso consultar una justa remu* 
neracion de los trabajos, quiso al mismo tiempo que esta fuera 
reducida y se aproximase lo mas posible á las cuotas que la ley 
6 la costumbre han convenido en seQalar hasta hoy. Sin em« 
bargo, forzoso le ha sido sepanrárse de la base prescrita en el aran* 
cel vigente, porque, en su concepto, no es equitativa, y porque 
olvida fijar honorarios á muchos trabsjos comunes en la profesión, 
como por ejemplo: á la formación de planos, para los que ni aun 
la costumbre ha fijado de una manera aproximativa una cuota. 
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Paír» hacer mas patenten, sus ideas, cr^ q^e el mejor medip se- 
r& k^ expUcaeion de loa considerando? quetavo presentas en cada 
nao de Los capítulos en q^e dividió e] arancel., 

M capítulo primerosarefiere á las atribuciooea. d|e Us peritos^ 
La comisión crey<$ no s^i? de.:sus facultadiis es^ clasificación de 
atribucioiies j por e^ razón no las define separad^amente. 

El capítulo segundo es el destinado 4 los hpnorano^s por va^ 
lúos de fincas urbanas. 

El arañen vigente, en su. capítulo IX, arta^ 24 y 25, solo se 
limita á señalar el SaVAilHar J^Iqb vajuadores de fincas rústicas 
y urbanad: ya antes. hemos dicho que esta base no es equitatiira. 

En efecto, na k) es para los'peritos en las fincas de corto valor, 
poc no recompenaar sus trabajos, pues en^ la may^r parte de los 
casos, la utilidad es negativa, y tampoco lo es para los dueños 
de propiedades valiosas, porque, pagan ppr honoraria» una suma 
mm^or que la debida* Aunque en la practica, nu^rd^.una vez, 
se ha. notado la eaiaictitud de la consideración anterior, no cre^«. 
1000, sin embargo, inútil distraer vu^stara atención con algunos 
ejemplos. Notorio es que las fincas de poco yaloi: se encutentraU: 
en los suburbios de las ciudades, que por el poco, val^^ del terre^ 
no en esas partes, poseen superficies/considerables, coa constriñe* 
ciónos irregulares en su forma y en sus materiales., Debido efli 
esto generalmente al corto capital del propietario, que le obliga 
á construir en diversas épocas, quizá lejanas entre sí» y con loS; 
materiales que á mas bajo precio puede obtener, sin observare 
drden alguno, y menos un plano fijo^ por lo que, la mayor parte 
de las veces, las costrucciones no están sujetas & ángulos rec- 
t(»i.m á cordel, y al lado de paredes de mamposlería se encuenl|i;An 
otraade adobe 6 tepetate, toda^de diversos gruesos y diferentept 
altaras, y de distintos escantillones eñ la madera de los. techos* 

Pues bien, para levantar el pla^o indispensable para los cálcu- 
los, y teniendo ^ cuenta estas irregularidades, se emplea qniz^ 
mas de un dia ptura tomait las medidas y dos para ios trabajos del 
gabinete; y al fin retidta la finca con un valor de 
^ 900 & que segan el aranciel vigente 

corresponde el honorario de..,..$ 1 80 * 

1500 «.'00 

1900 a 80 

3000 6 00 

6 
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Y oomo las medidftd no pueden tomarse por ana sola persona, 
principalmente cuando el terreno y las construcciones s^n irregu- 
lares, necesario es que acompafie al perito otra persona de cier- 
ta aptitud, y recompensarle su trabajó, que no puede considerar- 
se en menos de un p^o diario. De tiM es, que los honorarios 
quedan reducidos en el primer caso á $0 ^0 <5 2 | reales dia- 
rios, menor que el jornal de un cabrito. 

2? caso á $2 00 5^ reales diarios, menor que el jornal de 

un oficial de albaflil. 
39 „ á 2 80 7^ reales diarios, menor que el jornal de 

un oficial de carpintero. 
4^ „ & 5 00 15} igual casi al de un cantero inteligente. 

Y sin embargo, para el buen desempeño de nuestrsr comisión, 
tenemos que poseer Is^ sunaa de conocimientos necesarios & estM 
artesanos; hemos tenido que emplear muchos años en adquirir- 
los por el estudio y la práctica, lo que representa un capital no 
despreciable, y ademas, nos afecta la responsabilidad moral. ¿Y 
la cuota señalada en el arancel, es una cuota debida á tantos sa- 
crificios? Ciertamente no. Verdad es que en la práctica se ha 
admitido la costumbre de considerar en $10 el plano 6 croquis 
que acompaña el valúo, costumbre admitida por unes tasadores 
de costas, y rechazada por otros, aunque ya sancionada por al- 
gunos autos ejecutoriados de los tribunales, pero que, no autori- 
xada por una disposición general, puede á cada paso obligar al 
perito & contestaciones impropias de su dignidad. 

Antes hemos dicho que en algún caso es negativo el honorario; 
en efecto, cuando por lo lejano de la finca 6 por ser difícil encon- 
trar el punto en que esta se halla situada, es necesario hacer uso 
do un carruaje, en el alquiler de este se invierte las mas veces 
una cantidad mayor que la concedida por honorarios. Por es- 
tas razones, la comisión ha creido que debia aumentar prudente- 
mente las cuotas, hasta la cantidad de $2,100, desde la cual es- 
tas van decreciendo por razones que ha estimado de justicia lo 
comisiSn, y que serian fáciles de demostrar. 

Fundada en los principios uites expuestos, la comisión ha. crei- 
do conveniente fijar una cuota constante hasta la cantidad de 
quinientos pesos, y cuotas proporcionales sobre el exceso de las 
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cantidades indicadas en la tarifa, calcnladas de modo y en pro- 
porción tal) que difieran poco de la pr&ctíca establecida actual* 
mente. 

Varios ejemplos demostrarán mas claramente la idea de lá co* 
misión. 
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D« 'Icíft l¡)empi(^0 anl^riarea, se deduce, q«6 j&.4i£écéod^ btMki^ 
1,Q00 [fesos esm^ycorUy reápacla de le que aetuahdenMtstfteof^v: 
tumbra pflt¿&r^ por lo cu»! loa Jueño3 depro(>iédadevdepo0oora* 
lor, no salea perjudicadoa por laé ouotaa de eetearaj^ébque^-/ 
tsM3^ difeic^iiciaB van ^ itumeoto taata $^8,00d> en queie} tDayor- 
ezi^efio es 4e $4^83; que deJ 8^00tO en adelante, enmieisaft á d^l' 
crecer hasta la: oantídad de.$:2C^AÁ0 en que j^r^lm^ipente ae - 
igualan las^ ouotaa pr^ípuestas. á las del aittDce):'vigenle^ puve'apé-t 
na0 h^S una diferencia de dos centavos, y ^ae pfirtíepdo de didw 
cantldjád eKdeoieoimientD, es tanto mas rápido, óiiimU^ 
el Talor de la finca. . . wí 

Como puede otMSerVarsedel art/2^ al cap. 3^, se hace obliga^.' 
to^ia la inserción del plana: de la azotea, porqueusedultan de:ef(tft' 
práctica grandes ventajas, tanto al interesado, como al arquitec- 
to, ]m cuales, por no ser difusos, dejamos de enumerar, notnen*' 
do la menos importante, la. de salvarla responsabilidad moral del 
perito, cuando pOr malicia 6 ignorancia se le ocultan vicias par-^^ 
tes pertenecientes á la propiedad, como lauchas veces: acontece, 
principalmente si se presenta con el carácter de perito del aotiór : 
en aígun juicio. 

Muy 'general eé la creencia^ de que los, trabajoa emprendidoa^ 
por un ingeniero 6 arquitecto; para la formación de un prayeetOy - 
con los planos y pre&úpüestos correspondientes para una obra, na * 
merece recompensa, ¿apoyándose en la omisión del arancel víg^^ 
te, ál señalar honorarias para eáta cláae de trabajos, y sin ténsfr 
en cuenta que estos son el ejefoELdamental soKre que deseansa "el 
buen éxito de cualquiera construcción; que aunar la lijerezacon 
la solidez, la comodidad y buena distribución con la simetría y al ' 
ornato, no son sino ol resaltado de largas meditaciones de parte 
del ingeniero, en que ha tenido que invertir no poco tiempo, y ' 
estudiar para vencer las dificultades que siempre se preskitaá en 
esta clase de obras: que ha tenido que resolver multitud de pro^ 
blemas para determinar la resistencia de los materiales, á fin de 
obtener la estabilidad necesaria cqn la menor suma de éstos, y 
que, en fin, con jplanQs bien estudiados, es fácil ejecutar una edí-> 
ficacion cualquiera, mientras que sin ellos, no puede menos que 
ser defectuosa y correr el riesgo de tener que. deshacer una par* 
te de lo. ya construido, por encontrarse en el curso de la óbito que 
no puede aveuirsa la subsecuente construcción isOn la antmoTí le 

T 
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que no paede menea ^le pecar contra la economía, coqso^dad y 
buen goelo. Los tres casos que pue^ presentarse en la^práotí- 
ca» están comprendidos en el cap. 3? en los artíciloi 4% 5^ j 6?, 
y i»ira la fijación de las cuotas de cada uno deellos, la Comisión, 
al creer justa la remuneración de estos trabajos, y al^ separarlot 
de los de la dirección de obras, por las razones que en el c^ítu* 
lo correspondiente & ella mani&Mará, adopta por base et tiempo 

¡r toabajo que la experiencia ha acreditado ser necesarios para el 
evantamiento de planos, formación del proyecto en borrador, dé 
nao 6 más croquis para el estudio y las correcciones niecesarias, 
del plano definitiTO en limpio, los estudios de los diversos deta- 
lies, asi oomo de las fachadas, la resolución de fdrmulas y cálcu* 
los. para Ja determinaciiw del espesor de muros, machones de ar- 
cos, dimensión^ de maderas, y tantas otras operaciones que es 
necesario ejecutar. Para que todos los detalles puedan fácilmen- 
te apreciarse en los planos, se ha exigido llevar la escala de un 
centesimo y dos centesimos, suficientes á este objeto. 

SI art. 24 del cap. 9? del actual arancel, solo i^ala el 2 al 
piillav por el vador de las fincas urbanas, pero ni consideró que 
cuando menos era forzoso levantar al peritnetro de la propiedad, 
sin elcual es de todo pjinto imposible calcular la superficie, co- 
mo base indispensable para saber su valor, ni tampoco tuvo en 
cuenta los accidentes 6 inconvenientes del terreno, que di^cultan 
mas 6 menos las medidas. Llenar este hueco ha sida el objeto del 
enip. 49 en loa artículos del 7? al 15^ En él ha considerado los 
tr¿9 casos que usualmente. se presentan. 

Muchas veces el propietario desea tener ^1 plano exacto de su 
finca^ con la demarcación de sus tierras de regadío, temporales, 
de pasto y montañosas y la fijación de los arroyos, pantanos, etc.,' 
sin necesitar el valor de los referidos terrenos, 6 bien necesita es- 
te valor sin preocuparse de los detalles, para lo que ds necesario 
conocer \á forma de los polígonos que forman las diversas clases 
de terrenos para poder fijar su vafór, 6 bien quiere saber éste te^ 
niendo ya un plai^o de la finca. Cada uno de estos tres casos exi* 
ge operaciones y métodos. diversos, que piden ma^ 6 menos tiem- 
po, y métodos mas 6 míenos exactos o complicados, y p<^ conse- 
cuencia, los honorarios deben diferir con arreglo á estas dificul- 
tades. Pero aun hay mas; en cada uno de los tres casos .indica- 
iWf puede present^e el tener que verificar las operaciones en 
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terrenos llanos, en que la faciUdad pata la medida de la base j 
la formación de la red de triángulos y la de determinación de de- 
talles simplifica las operaciones, 6 bien tiene que operarse en ter- 
renos montañosos, en que las barrancas, bosques y fuertes pen** 
dientes, obligan á emplear métodos mas complicados para fijar 
con exactitud un cierto número de puntos, que sirvan de rectifi- 
cación á las operaciones subsecuentes, y la dificultad de la mar- 
cha, la complicación de operaciones y cálculos, exigen mucho ma- 
yor tiempo que en ios países llanos, y que puede aumentarse de 
una manera considerable cuando el terreno es mas ' accidentado. 
También puede necesitarse trabajar en las costas y terrenos mal 
sanos: los que han tenido ocasión de hacerlo en ellos, práctica- 
mente han visto las penalidades y sufrimientos que allí se tíenen 
que arrostrar, sin contar los peligros de enfermedades y quizá de 
muerte. 

Así, pues, la comisión ha adoptado un precio para el levanta- 
miento de planos con todos los detalles, modificándolo según la 
naturaleza de los terrenos de que arriba hace mérito; un. inferior 
para el de los perímetros arreglados á las mismas eonsideracio* 
nes anteriores, y por último, un tercer precio para las operacio- 
nes de cálculos sobre planos ya fornpados. 

Antes de pasar adelante, llamaremos la atención sobre la dife- 
rencia que aparece en los honorarios de los cálculos de los V4- 
lúos, pues en el art\ 14 se seBala el dos al millar por estos hono- 
rarios cuando el perímetro ha sido levantado por el perito. 

En el art. 15 se fija ^ p§ cuando estos cálculos tienen que 
▼erificarlo§ sobre un plano ageno; y la razón de esta diferencia 
consiste, en que en el primer caso tiene todos los datos para^faci- 
litar sus operaciones, y en el segundo necesita practicar otros di- 
versos, tanto para asegurarse de la exactitud del plano^ como pa- 
ra adquirir los datos necesatios. A causa sin duda del silencie ^ 
del arancel,. íos honorarios por levjantamiento de planos y perí- 
metros han sido convencionales entre peritos y propietarios, y como 
que no ha habido una base fija de que parthr, es perjudicial para 
unos <5 para otros. En efecto; k extensión del terreno y sus ac- 
cidentes, era lo que servia . para fijar el precio; pero unas veces 
los dueños, por malicia 6 ignorancia, ocultan las verdaderas di- 
mensiones, mientras que otras, por error 4 conveniencia las au- 
mentan; por eso la Comisión creyé salvar los intereses de unos y 
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otros adoptando jcomo unidad la miríara y liando d {Mro^io.de e^* 
ta en tsacla toireno^ de conformidnd co^ h quQ la experiencia }ia 
ensefiado, como recompensa, j asta del tiempo y trabajo inyerljdo 
en ellos, ^uüto en p\ campo. como en el gabinete, y obserf ando 
una progresión decrecen te, según es mas extensa la prppiedad.^ 
Exije, ademas, la forzosa presentación del perímet]:o en los ya* 
lúos, por las mismas consideraciones que en Jos de las fin^s^s ur* 
banasi Mas como antes se ha manifestado, 9Ji solo se pidiese el 
perímetro, por ^1 deberán pagarse Ifts cuotas asignadas en los ar- 
tículoa respecti^ros; pero srademas hubiere de hacerse el yalúo^ 
sobre las referidas cuotas debería pagarse el 2 al millar, siendo 
la rasen de este, .que los trabajos de campo están considerados 
aisladamente, y en elrcaso de valúo se necesitan los del gabinete, 
siendo ya preciso tener en cuenta los pormenores de las habita- 
ciones, trojes y demás oficinas propias de la explotación, que an- 
tes solo se consideraban en conjunto. 

El art. 28 del capítulo IX, del tantas veces repetido arancel, 
hoy en vigor, sefiak 10 pesos & los peritos por las medidas, reco- 
cenocimientos y vistas de ojos 46 tierxas y aguas. 

Habiendo ya fijado en loaarticulos. anteriores los honorarios de 
las medidas de tierras, solo queda por fijar las de las aguas, y tal 
es el objeto que nos propusimos en el art. 16 del capítulo V* 
Nos separamos de la base prescrita en el arancel, porque su ge* 
neralidad misma es causa de continuos conflictos y discusiones «or 
tre ingenieros y propietarios; pues mientras éstos, apoyándose en 
el tenor literal del artículo, solo consid^an el tiempe empleado 
en el campo, los otros comprenden los días empleados en el gabi- 
nete para los cálculos que, como es sabido, generalpoente ocupan 
doble tiempo del que se ha invertido en las operaciones del cam- 
po, y durante el cual no pueden dedicarse á otras ocupaciones 
productivas. Evitar estas contestaciones siempre desagradables 
y que ofenden la dignidad del perito, es el fin que nos propusimos 
al comprender en la misma cuota, tanto las operaciones en el cam- 
pO) como las del gabinete, necesarias para la resolución de Ifk 
cuestión propuesta; y aunque á primera vista^difiere notablemen- 
te de la del arancel, si se considera que por el dia empleado se- 
gún éste, serian diez pesos, y veinte por los dos dias de trabajo 
de pluma, resultarian SO pesos; cinco pesos mas que lo propues* 
to por nosotros. Por un medio dia fijamos IG.pesos, pprque ade- 
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Btafir4e los 12} q^iie le eorresponden por ¿1, necesario er&.te&w 
eor ooetita el tiempo perdido en la ida y .el regreso^ 

Mtiy Varía es la práctica obserirlada^pov los arquitectos para^ 
<^obro de s«S honoraríos p(^r los piroyectos y dirección de las obrat, 
pues mientras unos cargan el 15 p^^ otaros solo piden el 12 p§ 
y algunas yeces el 10 p§ ; y no tenemos noticia de que algún 
éaso i^eoutolriado baya sancionado <>ualquiera de éstos honorarioB. 
Siendo la formación del proyeoto distinta cosa de la dirección de 
la obra, puesto t^ue mud^ veces se hace el proyecto sin qu# se 
lleve á cabo la segunda, 6 bien se oospa un perito solo para for^ 
inar el proyecto, por tener confianza en su gusto par^ la distri* 
bttcion y ornato, y & otro por merecer mas confianza para la i^ 
-cucion de la obra, justo era que esos trabajos, distintos entre b% 
#e c^nsideiUÉien también separados en sus honoraríos; y de aiu 
nace el que los consideremos divididos en diferentes capítulos^ 

Sin embargo, hemos procurado que el total de ambos honora- 
rios no fuera mayor que el promedio entre los diferentes que hoy 
se acostumbran^ no excediendo hasta la cantidad de 20,000 pe- 
sos del 18 p§ que importa este promedio; cantidad no solo me* 
ñor desde esta cantidad, que la acostumbrada en Europa, en que 
al arquitecto, por el proyecto se le abona un 5,p§ y ul contra^ 
tista ejecutor de los trabajos un 10 p§ , sino que aun tiene una 
rebaja coneiderable mientras mayor ^s la suma que importa la 
ediScaciotí, por haber observado una escala descendente, segnn 
aumentaba su valor, lo que resida en beneficio del propietario. 

A otra dase de profesiones concede el ^arancel vigente indem- 
niftacron^s por el tiempo invertido en las diligencias judiciales; 
p6ró respecto de loa peritos ingenieros 6 arquitectos) en él oapí* 
t^lo resj^ectivo &' ellos, hace punto omiso de esta dase de traba** 
Jós^ cb^o si el tiempo empleado en ellos no les impidiese la dedi- 
eáirion á otros trabajes productivos y no les exigiese las mas ve- 
ees me^áoion y estudio, desentendiéndose asi de aquella regla 
de justicia que ex|je que todo trabajo sea recompensado; prinei» 
pío stódionado por la Constitución de 67 que hoy rije en la Be- 
púhlica. Subsanar esta omisión es el fin del capítulo Vil, y las 
reglas que la Comisión propone son tomadas, con corta diferen- 
cia, de las adoptadas en el tantas veces citado arancel vigente» 
snálogas á las que se ofrecen en la práctica del perito. Así, los 
arllotilos 18, 21 y 22 del capítulo VII de nuestro arwcel, están 



basados en el art. 5^ dsl capitulo Y. Xos artículos 19 y 20 r«- 
conocen el principio del art. 89 del misaao capítulo Y: el art. 2^ 
él art. 69 del dicho capitulo Y: el art. 24 se funda en el art. 9?; 
7 por último, el art. 29 Jel capítulo IX de. nuestro arancel, en 
d art. 23 del capitulo IX. . 

El principio de indenmísacion sobre los derechos, est& reconoci- 
do j sancionado en el mismo arancel vigente, y eptre otros, en el 
art. 39 del capitulo YHI, y 18 y 33 del capitulo IX; pero sol^ 
^ sefialada la cantidad de un peso por legua de ida y vuelta en loa 
dos primeros, y agrega diez pesos düirios en el 23. Si esta in- 
demnización fuese solo para expensar los, gastos <ie traslación, j 
manutención de uns sola persona, quis& seria suficiepte á este ob- 
jeto. Mas cuando un ingeniero sale á practicar leysantamientós de 
planos ú otro trabajo de su profesión, no puede ir solo, sino que 
necesita que lo auxilie otra parsona intelig^te, á la que es nece- 
sario pagarle, ademas do su flete y comida, un sueldo y el sobre» 
flete de las cajas de instrumentos, miras, etc.> indispensables i la 
operación. Si se observa que en esos dias de vis^e el perito se 
encuentra sin poder ganar nada en stf profesión, y expuesto á los^ 
mil peligros inherentes á nuestro país, no creemos aparecerá exa- 
jerada la cuota de dos pesos por legua de ida y venida, y la de 
10 pesos diarios que expresa el art. 23 de) capitulo IX. 

Para concluir, la Comidion manifiesta que el objeto principal 
que se propuso en la redacción de este arancel, .fué el señalar 
cuotas que á la ves que se aproximasen á las que se ha hecho una 
costumbre pagar, estuviesen repartidas en la propotcicmque exijen 
la^ clase de trabajos que se remuneran y al ñüsmo tiempo se ale- 
jasen de la exajeracion. No se le oculta que algunos de núes- 
ttoB compafieros juzgarán que ^staremuneracioi)) principalmente 
para los trabajos del campo, es mezquina; pero no probibi^dose 
los contratos convencionales, tienen la libertad de hacer los que 
les convenga á ellos 6 ¿ los propietarios que necesiten de sus 
serviciois; pero sí se habrá logrado el objeto importante de tieneri 
para el caso en que por desgracia se emprenaa un litis, reglas fi- 
jas á que puedan los jueces normar sus s^teneias, evitándose & 
las partes muchos proeedimientos largos y dispendiosos para fun- 
dar el derecho de la cuota que exijen. 

Con el objeto de evitar las dificultades que puedan .suscitarse 
^ en los casos ne previstos por«^el arancel, la Comisión ha formula* 
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dQ lo0 tres artículos 4f que se compone ^ capítulo X,. ; en ,le0 
cnaleflcree quedan asegurados, de una manera justa, los dereohbs 
de los peritos ; los intereses de las* personas que los otupenv 

México, 1868-^ Enrique Cfriffon-^tfuan Cardona.— ^umn Mf. 
JBustülo. — Vicente ff^redia. 
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Segunda ciasen — Para el l)iénió de mil ochocientos setenta j 
setenta y uno.-^Cinouenta centavos. — Sello 3^. — Administra- 
ción, principal de la renta de Papel Sellado del Distrito. 

Los ingenieros y arquitactos qué suscribimos, nos comprome- 
temos á observar el siguiente 

ARANCEL 

Db HONORABIOS para los INaBNIBROS CIVILES Y ARQUITECTOS. 



Capitulo I. 

Art. 19 Las atribuciones 'de los ingenieros civiles, deles in- 
genierof topógrafos y de los arquitectos, serán las qué la ley de- 
awque. 

Capitulo II. 

Art. 29 Los valúes de las fincas urbanas deberán siempre 
eonstar de la parte descriptiva de las habitaciones, clase de ma- 
teriales de que están formadas y su estado: plano á escala m¿- 
tricor-decimal, de la azotea de la casa, marcando con tintas con- 
vencionales diversas, la parte ocupada' por las construcciones, 
patios,, corrales y jardines. Si la casa tuviere en una parte un 
solo piso, y en o^a dos 6 mas, los colores de esta sei*án mas 
fuertes; señalando también con otra tinta diferente lo que la fin- 
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"^ M ^Igiiaatf ziganas do $08 plantiH^ sé mtrodaoe'^eti propit- 

""dftd ftjénft, 6 esta en «qa^lia» 

Art. 9^ Par )o^ honoranos de ios Talüo0| iaohila H ^ttta, 

•Sebera cobrarse lo fligui^te: 
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Por cualquiera cantidad que nó pase de 500 

Ss. se cobrará la cuota fija de $ 12 00 
re la cuota anterior, y de 500 hasta 1,000 

ps. se cobrará por el exceso^ ^ p§ 

Sobre las cuotas anteriores, j de 1,000 has- 

ta 2,000 ps. se cobrará por el exceso..^.... i PS 

Sobre las cuotas anteriores, y de 2,000 has^ 

ta 4,000 ps. se cobrará por el exceso , i Po 

Sobre las cuotas anteriores, y de 4,000 has-. 

ta 8,000 ps. se cobrará por el exceso i ^.§ 

Sobre las cuotas anteriores, y de 8,000 ps. 

en adelante, se cobrará por el exceso....:. i Po 
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CiPITÜLO III. 

Art. 49 Por la formación de proyectos para la construcción 
6 reedificación de una finca, que debe constar de 

I. — Memoria descriptiva. 

II. — Planos de las diversas plantas á la escala de un décimo. 

III. — Alzado déla <$laa fachadas, Á la escala de dos décimos. 

ly. — Presupuestos detallados del importe de la oboa, se ^li- 
brarán los honorarios sigientes: 

• 

Por cualquiera cantidad que no pase de 500 

ps. se cobrará la cuota fija de $ 50 00 - 

Sobre la cuota anterior, y de 500 á 20,000 

ps. se cobrará por el exceso. ..«.^ «.«« 5 p§ 

Sobre las cuotas anteriores, y de 20,000 á 

50^000 p3«. se cobrará por el ex oeso«v>..^.. 4 Po 
Sobre las cuotas anteriores, y de 50,000 á 

70,000 ps. se cobrará por el exceso......;... 8 p§ 

Sobre las cuotas anteriores, y de TO,000*ps. 

en adelante, se cobrará por el exceso 2} p§ 
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V Art* 6^ iSí-'«o se tócwren pltóOB,^y^ solo presuptiestoftMe- 
talladbs: ; ; * 

Por cualquietla ciintidad <|u« ¿o pase 4e 500 / ^ 
^^. se ccfbrar¿ la euola fija deé,....«.¿. .....$ Ift ^ 

Sobre la cuot* taivfcerior, y de/ 500 liastá 
v20,0ÍM) ps.se cobrará por el exeeso . ti p§ 

Sobre las cuotító aBteriores,: y de 20,000 has- 
i^ 50^00 ps.se cobrará por el exeeso i... 4. 1 p§ 

Sobre las cuotas antéíÍ6res, y de 50,000 bas- 
ta 70^000 ps. se eobrarápor el exceso } Po 

Sobre las cuotas anteriores, y de 70,000 ps. - , 

en adelante, se cobrará por el exceso i P o 

Art. 6^ Cuando, por el contrario, sqIó se formasen ptanos, 
pero^ék acíompañar presupuestos, servirá de base para el cobro 
de honorarios, el valor culculado aproximatiyaménte, á que po- 
dían i^teceiider las construcciones que representan los planos en 
cuestión, y los houorark>s deben^ ser los^ siguientes: 

Por cualquiera cantidad que no pase de 500 

pé. se cobrará la cuota fija de. *.... f 85 00 

Sobre la cuota anterior, y de 500 á 20,000 

p8.íse cobrAri por el exceso*........... , 3J p§ • 

SoW l«^s cuotas antcrioigss, y de 20,000, á 

60,000 ps. se cobrará por el fxeeso ^ 2J p § 

Sotee las cuotas anteriores, y dé 50,000 á * 

Í0,000t?é. se cobrará por el exceso 2 p§ 

- Sobre laa cuotas i^nteriores, y de 70,000 ps./ 

en adelante, se cobrará por el excedo ...... 1 p § 



i 



Capitulo IV. 

Art. 7^^ Bn el levantamiento de planos de las fincas rústi- 
cas, se debe considerar si las operaciones deben vetifioarse en un 
terreno plano 6 ligeramente accidentado, d* bien si es montafioso, 
7 por último, si es insalubre; y en cada uno de estos' casos debe- 
rán cobrarse los honorarios de los artículos siguientes: 

8 
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•Art. ,8? Por planos, inclayendo tocbs los ¿eMlletj «eiáden- 
tes del terreno, 8i fuere este plaño: 

Por cualquiera superficie ^ue Ao.paflte de 50 

kectaxBS, se cobrará la cuota fija de ..:... j( 25 00 
Sobre la cuota anterior, y de 50 beoftaraft^r } 

20 mirlaras, por cada miriara de excea^o «k..^ M; 00 
Sobre las cuotas anteriores, y de^20 á 100 . ' - 

- miriáras, por cada miriara de exceso » >< 45 00 

Sobre las cuotas, anteriores, y de 100 miria- 
. ras en adelante, por x)ada miriara de ex<}eeo. .30 00 

Art. 9^ Por planos en país de montañas: 

Por cualquiera, superficie que no paÉe de 50 < 

bectaras, se' oobrará la cuota fija de ...... $ 40 00 

Sobre la cuota anterior, y de 50. bectaras á 

20 miriáras, por cada miriara de. exceso... < 80 00 
Sobre las cuot^i? anteriores, y de 20 á 100 

miriáras, por cada miriara de exceso 70 00 , 

Sobre las cuotas anteriores, y de 100 miria- , 

ras en adelante, por cada miriara de excedo, 60 00 

* - • v, 

Art. 10. Las medidas en las costas, atendidas las. grandes di- 
ficultades locales, y el riesgo consiguiente que se tiene por la in- 
salubridad de dichas, se harán por ajustes convenoionales. 

Art. 11. Por el levantamiento del perímetro de las fincas 
rústicas, en el 'que no consten mas que los lados re^tilfheoB <$ 
curvos que cierr$m la propiedad^ y los que marquen Jas diversas 
clases de tierra de labor^ pastos ó montes de la referida propie- 
dad, se cobrarán si el terreno fuese plano, los siguientes honora- 
rios: 

V 

Por cualquiera superficie que no pase de 50 

bectaras, se cobrará la cuota fija de $ 10 00 

Sobre la cuota anterior, y de 50 bectaras á 
20 mirlaras, por cada miriara de exceso..- 20 00 

Sobre las cuotas anteriores, y de 20 á 100 mi* . , 

riaras, por cada miriara de exceso ...^ - 15 00 
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Sobre las cuotas anteriores, y. d« lÓO miria- ; . 

ras en «delante, por cada mirlara de exceso, 10 OP 

Art. 12. En país de montañas: . . ,, 

Por cualquiera superficie que no pase de 50 
hectaras, se cobrará la cuota fija de f, ^5 0^ 

Sobre la cuota anterior, y de 60 heQtVras á 
'20 miriaras, ppr «ada miriara de e^cfso*.. 40 00, 

Sobre las cuotas anteriorep, y de 20 á 100 . 
mirlaras, ^or cada miriara de exceso 30 00 

Sobre las cuotap anterioras, y de 100 miria- / 
ras en adelante, por cada miriara de exceso. 20 00 • 

Art. 18. Por el levantamiento de perímetros en las costas 6 
lugares insalubres, se cobrar^ de la manera que se ba dicko en 
el artr 10. 

Art. 14. Por el valúo de las fincas rústicas, se cobrará el 
2 al millar de su importe, ademas de lo. que deba, pagarse por el 
perímetro- que siempre debe acompafiarse^ y según la clase de 
terreno en que tuvieren que verificarse las operaciones. 

Art. 1$. Si el valúo se hiciere sobre pbnos ya existentes» 
iolo se pagará el cuarto por ciento del valor que restiUe á la finca. 



CAí>itülo V- . 

Art. 16. Por las medidas de . aguas, nivelaciones ú otras 
•peracienes análogas, ejecutando todas las que fueren necesa» 
ñas y los cálculos, los honorarios s^rán: ; 

Si las operaciones durasen medio dia ( 16 00 

Si las operaciones llegaren á i^q dia 25 00 

Por cada dia de mas sobre la cuota anterior. 12 00 
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Capitulo VI. 



Axt. 17. Fot U dirección ;de los trabajos de edificación, se 
pagarán los honorarios, siguientes: , 



»«0 

Por caalc^cüerft obra que no exceda de 500 

>^. 80 cobrará la cuota fija dé... $ Í0 OQ 

Sobre la cuota anterior, y de 500 á 20^000 

ps. 86 cobrará por el exceso................. 8 pg 

Sobre las cuotas anteriores, y de 20.000 á 

60.000 ps. se cobrará por el ^exceso, 6J p'§ 

Sdbte la» cuotas anteriores, y de 50.000 & 

100,000 ps. se cobrará por el exceso.... •* 6 p § 
Sobre las cuotas anteriores, y de 100.000 ps. 

en adelante, se cobrará ^or el exceso.. 4 p ^ 
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. Si lo splanos fueren del mismo director, col)rará adefiíaS las 
cuotas del capítulo 3^ 



Capitulo VII. 



>>, 



Art. 18. Por asistencia á las vistas de ojos^ ejecutando en 
ellas las operaciones que fueren necesarias, se cobrará: ' 

Hasta por una hora ; ., f 5 00 

Sí pasaré de una hora hasta dos horas... 8 00 

Por cada hora de exceso sobre las anteriores.. 2 00 

Art. 19. Por informes sencillos que no exijan figuras ni 
cálculos: 

Hasta por un pliego.. , ^ 6 00 ,, 

Por cada pliego de exceso 5 00 

Art. 20. Silos informes fueren aco^mpafiados de figutÉs 6 

cálculos: . • ^ 

..■•»•■ 

Hasta por un pliego $ 10 00 

Por cada pliego de exdeso.......... 8 00 

Art. 21. Por declaraciones 6 cualquiera otra diligencia ju- 
dicial, para lo que tuvieren que concurrir á los tribunales: 
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%SBt8 poE d«8 ho»B ;..... Q '5 .00. <■ 

Pon oada; hora de exceso. sobre lae anteriores. '2 0<y 

AiU 2% Si la diligencia pA tijvif)ra efecto: 

HaBta por ana hora de espera f 8 00 

'■Por cada. hora de «xoeso sobre la anterior.... 2 00 

Arr. 23. Por ooBsaltas en caaa del perito: 

HaAa por una hora $ 5 00 , 

Si excediere de una hora hasta dos 8 00 ,< 

Por oada hom de ezceao sobre Us acterierea. 3 00 

Art. 24. Si los peritos se presentan 
cualquier pretexto se les estorbase 6 difi< 
misión, ae les pagar4 por cada tina de las ^ 
3 ps. si fuere en lugar de su residencia; j 
de ella, se les abonarán los viáticos y den 
pítnlo IX, art. 26. 

Capitulo VIII. 

Art. 25. Por el arreglo de caeotas, memorias, &c.: 

Por cualquiera cantidad hasta 500 ps. se 

cobrará la cuota fija de $ 25 00 

Sobre la cuota »t#lor, ; de 500 á 20.000 

ps. se cobrará parelexceso _ 2 pg 

Sobre las cuotas anteriores, ; de 20.000 á 

50.000 ps. se cobrará por el exceso '1| pg 

Sobre las cuotas anteriores, y de 50.000 á 

100.000 ps. se cobrará por el exceso...... 1 pg 

Sobre las cuotas anterioree, y de 100,000 ps. 

en adelante J p§ 

Capitulo IX. 

,Art. 26. Los derechos asignados en loa Capítulos anteriores, 
M pagarán á los peritos cuando no tengan que salir del lugar de 
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iu residencia; pero si tuvieren que hacerlo, se les pagará, adeoSs 
de los derechos asignados en los capítulos anteriores, ségnn la 
clase de trabajo, 2 ps. por legua de ida y yenida, y 10 pesos 
por cada ano de los dias que doraren fuera del logar de su red- 
denoia. 

Capitulo X. 

^ 

ArñeuloB transitorios, 

Art. 1^ Todos los casos no previstos en este arancel, V su- 
jetarán á la decisión de un jurado compuesto de tres peritos ti- 
tulados en la profesión á que sé refieran los trabajos en cuestión* 

Art. 2? El nombramiento de estos peritos lo hará por sor- 
teo el juez que conoz^ del negocio. 

Art. 3^ Este jurado, <5 alguno de los miembros que lo for- 
lüen, podrá ser recusado por cualquiera de las dos partes litigan- 
tes, sin alegar lá causa, siendo irrecusable la que se nombre des- 
pués. 

México, 1870, 

Antonio Torres Torija* — Mariano B. Soto. — Juan Cardona. 
— Eleuterio Méndez. — E. de la Hidalga.— Ramón 'ilodriguez y 
Arangoity. — Manuel Francisco Alvarea.^ — José María Bego. — 
Felipe de J. Briseño. — M. Rincón y Miranda. — Juan M. de Bus* 
tillo.* — Eduardo Davis. — Manuel Couto y Couto. — Remigio Sá- 
yago, — Ricardo Orozco^ — V. Heredia. — F. de Garay. — Juaa 
Agea. — S. Méndez. — Manuel de la Lláft. — R< Agea. — Fran- 
cisco Chavero.-^Angel Anguíano.^-M. Calderón. — Refugio Gon- 
zález. — V. Alcérreca. — ^F. P. Vera. — Manuel Patino. 

Suscribimos el anterior arancel. — México Enero 5 de 1878. 
—Felipe N. CastaBedá. — José Zendcjas. — FranciscojParedes.^ — 
Vicente Reyes. 

90. Como puede juzgarse por la simple lectura del docu- 
mento anterior, están previstos la mayor parte de los casos que 
en la práctica pueden presentarse. El sistema generalmente se- 
guido hasta ahora, deja grandes vacíos que engendran grandes 
dificultades que, en gran parte se evitarán por la adopción de es- 
te medio, que presta todas las garantías necesarias á las partes 
contratantes. 
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CAPITULO IV. 



.íml. 



DEL ALINEAMIENTO DE LAS CONSTRUCCIONES 

. EN latía publica. . 



■ • SECCIÓN L 

JÍTaturaleza y <>hJ4to dd alineamünto. 

• • ■ . ■ ■ 

^1. Antes de eómenzar uña construcción, el propietario, .Ar- 
quitecto y empresario deben tener presentes las obligaciones que 
cada uno tiene que llenar. En seguida nos ocupamos de este 
asunto. 

Cuando se trata de ejeci^tar uba obra proyectada, hay una 
obligación que tiene lugar; comunmente en las ciudades, villas 6 
pueblos, ks construcciones de cualquiera importancia se edifican 
á orillas de la vía pública, con la cual se deben poner en comur 
nicacion. ^ En este caso, las autoridades tienen que intervenir, 
porque de su cuidindo depende establecer las vías de circulaciou, 
que ofrezcan comodidad, seguridad y salubridad; la policía de la 
vía pública les pertenece.' (ediles estudeant, dice la ley romana, 
D. lib. XLin, tít. X; ut quoe secundum civitates sunt vioe adoe- 
quentur. Cúrente autem^ut nuUus effidiat vías ñeque subruat 
ñeque conUtruat in viis aliquid.) 

Un medio de atender á asunto tan importante, es procurar y 
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mantener en una latitud conveniente la vía pública, y de impei- 
dir que las constru^cciones se desalineen 6 formen ancones, que 
servirían de refugio á los malhechores ó de depósito de inmunda- 
cías; # 

De aquí la necesidad de fijar una línea regular, que los propie- 
tarios deben observar, construyendo á orillas de la vía pública, 
y por consiguiente, la de solicitar de la autoridad la licencia res* 
pcctiva para construir. De esto resulta lo que'se llama alinea- 
miento. Es un medio de drden, Un cuidado indispensable ei^ una 
ciudad bien administrada, es una servidumbre que la autoridad 
tiene el derecho de imponer á los propietarios, en cambio >de las 
ventajas que proporciona la vía pública. ^ • 

92. El alineamiento, siendo una servidumbre de utilidad pú- 
blica, impuesta á los propietarios, colindantes, u^a BÍedidá dé po- 
licía y alarifazgo, difiere de la expropiación por causa de utili- 
dad pública^ con la cual aie necesií^ no confuiidlrl^ : ; . : : 

La expropiación pre^Oját por ví^-de adquisición^ despojando 
inmediatamente al propietario, y con la condición xle pagarle to- 
da la propiedad ocupada. El alineamiento procede, sobre todo, 
por vía de prohibición, é impidió > deponer de la propiedad desti- 
nada para la vía pública; tiene por mira impedir la caida de loB 
edificios, ya por vigess, ó por demolición voluntaria} la autoridad 
tiene que pagar solamente el terreno adquirido para la vía pú- 
blica, sin tener en cuenta jas construcciones supriix^idas, ni la 4e* 
preciaoion por- causa de la diminución de sus productos. 

Se deducen ^dees^as diferencias importáis tes, que jas servi- 
dumbres deben encerrarse en sus límites; que no se debe aplicáis 
el alineamiento,, sino. en tanto que la naturaleza de las cosas lo 
exija; es decir» solamente cuando se trate de rectificar u&a callf^; . 
sin variar de direcciopj con el tiempo' y á medida que loa propie- 
tarios vayan construyendo* S§ debe al contrario, emplear la ex- 
propiación por ^tiIidad pública, cuando se trata áe abrir una ca- - 
lie nueva á través de las propiedades privadas, 6 de hacer inme-^ 
diatamente una rectificación, que mudase de lugar, en todo 6 en 
parte, la vía pública. Explicaremos detalladamente en el curso 
de este capítulo, las diferencias entre el alineamiento y la expro- 
piación. 

El alineamiento es indicado por la autoridad á los particula- 
res, conforme á los planos generales. .^ • . 
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Conviene saber eomo se foraaii estos planoa.pftr» ser obH* 
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93. Yao^os á oc^ipariM» de ias formalidades ^ne. deben tenor 
lug^T . s^ára Ija compositsion, de ; lóá planos, 3e ,4^^ distinguir dM 
clases.^ !Pjr^m<Nrp} énandq las caíleer fig^i^aian. p^te de oattinop de 
grande importancia. Secando, cnaiido no la forman. Difiere 
también cuando se trata le un plano gae se pondrá en práctica 
mmediatamente^ lo que constituye un caso de expropiación por 
ítilidad! pi^blica^ 6 de un plano que «era ejecntado ppco á poo<| 
j á meidi^a qué se reoonatruyan Ua fincas, lo que constituye on 
acto de a^rviduptfbre legal. 

"SoB ocuparemos d^l c'a^ i]ji|aa <(:¡(^mnA de loa alineamientos que 
se verifican eopforme se retoonatruye. 

Los planos generales de alineamiento^ interesan á la vea á la 
eiudaá que debe aprovecharlos, y al gobierno que deb^ arreglar 
toda medida diei utilidad. general. Pojc, consiguiente, según naes* 
tro sisteipfk nólítico, el copcurap del gobierno del Estado, en vir* 
tud de fljnsóbpranía, y K autoridad loca^ es necesario para la for* 
macien de estos planos. ,- 

La autoridad local es la qu^ debe tener el derecho do iniciati» 
va, puesto que conoce las necesidades dfe la localidad, le corroa* 
ponde el trabsgo preparatorio^ y efltta autoridad es el ayuntamien- 
to del lugar., . 

El regidor .encargado de las obras públicas, debe proponer a) 
Cabildo que vote las cantidades necesarias para la formación d^^j 
plano general de la ciudad. En aeguida solevanta el plan;^ «^^ 
el. arquitecto d^ ciudad, en au estado actual, y despue^ p^g^ ¿ 
ina coinision, para qu^ reufi^ida con el arquitecto, se ''^cupe de la 
ireetificacion de tas calles antiguas, y de loa aUaear^íentoa nueroi 
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que reclame la utilidad pública. La comisión extiende gu infor* 
rúh¡ qné st áibdute j^ adopta por Tótacioif tú Tiabildo. 

94. Nos parece conveniente que antes de decretar lá ércéo^ 
cion de una ciudad, el ajuntamiento de la yilla sometiese á 1% 
autoridad superior, la aprobación del plano general; de este íno- 
do se lograría el perfecciebÍki¿1ífeto d^ nuestras ciudades, f se 
prevendrían los inconvenientes, oue pan^ allanarlos después, n^ 
cesitariañ sumas conéidér¿bIés, áálttdo^po#'ré^ qtíralgunBf 
veces se hagan impracticables ciertas mejoras. 

InBtrucdon que debe tenerse pre$entfi parcela megor 
cámpoéiúióh de los píánóé ffmerate$. 

95. Art. L^ *; Loé planos de laé cM^des (|ue te tefljM^n ^u^' 
levantar ó^traépóttélr, donstariti de dóé eáp^las; los ]j>h^n^ j^iiér^r 
tía & eséála dé uii líiédio milím^ti^ por tnétró,' y los t>lá)Qios ^ %* 
tiB[idnes, á dos milímetros^ por' metro. ^ 

!Ajrt. 2^ Los planos gpnerales contendrán qI trazo d^ calles^ 
l^lazasv etc«; con lín^áS negras las masas de l98:edifiícj60 n1ib]lcos, 
l^tiCéaéioáes, pakciós, paseos, avenidas y plantaciones} las cor- 
fióntes de^bgua aparentes se^lavaráM Con a^ul'pálldo^ y l^s qué 
estén á cubierto, con azul mas claro que el áhte^ior, y se minr 
tuarán. Los Imites de las vías púbficas se lavarán con^is^ lo 
que está construido, y con tolor de tierra 6 bistri ligero,^o que 
iii)48tá; teniendo etiidadp de indioat, bii Ktnites éf^}^ prepie<Jad^ 
fórtificax^iones pasajeipas y éer:Cafii. ' , 

8^ pr^urará ep lo posible, que los j^anos qpiedto compreiídi- 
dod en uHa bofa d^ ^pel, dóbl^dólá con cuidando para encilacléiv 
na^^^y ocupando en elátías la nojá primera, quedando ^ hs de^ 
mas los planos de división. 

Se señalará el l^drte por izedlo de una flecha, oolbca¿íá éfi la 
parte )BUperi6r tlel jplaño. 

Árt. 3? ^ Los planos de división^ como las mancanas, mu^llei 

y acueductos, se pondrán en la escala de dos milímetros porme- 

^0, formando un atlas doblado en dos, de modo que- se facilite 

^Hrlo, y que tendrá un metro de longíti;id pór^sés^nta y cinco 

koH ^^^^ ^ latitud, cuidando de marcar Üaii fachadas que limj* 

catóme '¿•dAd, con gris para lo que está construido, y con 

tan la V^i ^ ^^ ^^ '^ ^^* ^** ag<iás,'HlDdero^ y plantacíooefl¿ 

otro color lo ;*^ 

V 
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«omoLipft ae hft^dñlM, 1m diridooM d« IsBpropiAiulw- se r«ftl- 
larán con color 6 líneas pontnadas, cuyo contorno se-repetírá 
•B, «1 pUco genvFBJj ademaBae namerarM estas ntMiitn'a», así 
como suB correspondiniteB, en el plano general, y se arratnbarán 
ia la nrism» manera ya ditha. - ^ 

Arti. 4? En toáoe los planoB se Marcarán el nombre de las 
triles, placas, eto-., los edificios, palacios y paseos, j sobre cada 
plano de dirisíoD se numerará lá propiedad, colocando los nfimé- 
rofr pares á la derecha y tos . impares 'á la izquierda, partíSttdo 
desda el centro de la oindad háoia laa extremidades- La sírie 3fi 
eatles situadas en uua miatna línea, se oomprendetán b^o un so- 
lo nombre. 

Art. 5? Los alineamientos proyectadoE 
aeas rojas. Lo que deba avanzar se lavará 
que deberá remeterse con amarillo. Lospi 
prolongación y embellecimiento, se pontuart 
diá mucha precaución para proyectar los v 
del paralelismo, bueno en calles nueras, peí 
lies antiguaB, pues lo que se busca es una n 
estos avances soo peligrosos' cuando uno 
otro. 

Art. 6? Se propondrán nombres^para las plazas, oalles^ «te. 
quenO los tengan. 

AiC 7^ AI principio del vólámcaaepondrAasarelacáoadol 
Mtado q^e> guardan laa calles y- otra», vías públicas, ya sean fer- 
rocarriles 6 eanalM memorias deaaiptivas de los ^ineamianjtttf 
pn^ctados) latitud de las calles, mart^údo sus acotaoüeot^is 
son color rojo, en loa planos d^detalles. 

Alt. 89 Al fin del voléattu Bepnndc&finmtidoqueo^- 
yenda^Ioe n:6iaeii08. de las. propiedades, sun^tnraltei^ los noi» 
bree de cada propietaria^ asunta impoFtaule, visto^ios fiw^uii- 
tea eambioB que tieoe la propiedsiá. 

Ax%. 99 Bn el oaeo dé qu los&UqsBmientoi fuertfi aproba- 
dos, las variantes se trazarán en loB planos con líneas aiaMithiK 
eiándelo notai por medio de um rasen qaeaepQngfreu el platio. 
Art. 1& Los. arquitectos que eitán SMUgadoa da Mt»et|W' 
eie de plaoos, presentarán uno que oonteng» m polig»lM> C117WI 
ytatiMt Miapoyeo «ikpmtM inportwtw de 1» civ*-^ ji-:— j- 



im» base ttig|(>namétriQ$ o<mTeftmi;e j marcMidb loB iogidosrMi- 
peotíTos. ) i . . 

Art* 11. Ba «1 e^tl^b, de calles ee 4istíQgiUf án las prinoip»- 
les que foroaen jparjto 4e oauiíios d^ importancia. 

Art. 12. Se indicarán, jiétallaoido el gtuesad latitud de loa 
maros de facbada^ los edificios públjcos, su entrada priaci{^al ha- 
cia las calles, plazas 6 m^elles, ajd como jas fuentes p&blícaa.tf 
pozos artesiarioB. 

JBn las casas donde liubiere imposibilidad absolata^ de dar 
detalle de los moros d^ fachada de loil edificios p6bliaoS| se les 
distíogair4 con nna tinta gris más filete qiie.ía de los edificioi 
particalares. 

Art. 13. Los planos debér&n siempre firmarse persas aato- 
res 7 certificarse por las autoridades locales del lugar, y por el 
gobernador del Estado. 

96. Los encargados dé los proyectos de alineamiento, deberán 
prpcunór' tfle sie conserven los edificios públicos en cuanto sea po- 
sible, procurando mas bien que tengan que salir, que remeterse, 
porqué eú este caso se podrá sacar partido del terreno que ad- 

Soierén, dedicándolo para patio djardincon enverjado al frente: 
e este modé se aprovecliaria la fachada, que interesaría conser- 
var como monumento antiguo 6 por otro motivo de importancia. 

97. Para la amplitud de las calles cuando estas' son anges- 
taSi deberá tenerse presente que los alineamientos no exijen ua 
paralelismo perfoeto, y en este caso bien puede quedar estrecha 
la vía por la parte menos transitada y con mayor latitud en la 
parte que se necesite: esto se hace con el objeto de evitar per- 
Jidcips & los propietarios, con8iguiénd5se el objeto del alineamiea* 
t0| que es la rectificación de lineas. 

98. Si al rectificar una calk sé necesita avanzar por una 
acera y remeterse por la otra, 8e.tei^á cuidado que se verifique 
lo segundo y después se avanzarán las otras construcciones) cea 
el objeto de evitar la estrechez de, la vía, que en algunos casoí 
podría interrumpirse completamente si 'no se observaraylo quese 
ha dicho» 

9& ¿Puede eztjir la municipali Jad de un lugar, en virtud de 
loa plaoea generales, una arquitectura simétrica, á todos los pro- 
pietsrioa de umífiaUe? 

ÑO pui4^ Stf. ' Bl ,dNreoh& do almeamienio eonferido i la ai^ 
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torídaá administratiya, tiene por objeta la segundad j. la litrar^^ 
tad de la vía públicay no el embellecimiento de^W conÉtriicekK 
nes; no eomprende; pues, elí¿tórecho de imponéis tal j6 cual fortna 
de arquitectura que podría ser cmerosa. ' < ; 

Gada prapintario tiene la Hbertad de conetlruir 0egím<8U0^£a- 
«ultades. ' '^ <í ; t 



' ' ' >■ . ■ ' .' í 
1 1 - ■ 



Si la adminÍ8tr«eioii quiere estoblécer una arquitectura partía 
eular en una calle, deberá epmenzar por dñrijirse ú los propkta- 
lies pam Ter si consisten, ^S^ procurar laepmpra de los edifíeios 
y.TcyenderloÉicon Ja eondieton;dé que lesnueyos poseedoret.seí 
Qibligueó á construir segun^ la arquitectura ndesésadá. Por otra 
párte^ las urtes na progresan sinp por k^ libertad de aceion, y eí» 
necesarié piocurar el desa^^Uo detodasilasc^oariiiasy'd^ándolat 
en absoluta libertad^ en tanto que no con^raorbetán laa^uridad^ 
de la vía pública* ' !ü r \ j : 

100, j Ademas de las reglas que b^oobs-dadci para Iqs alineik^ 
miento8y«xisten otras t|ue se ponen enprácüéa cuando las callea 
de una ciudad fbnñan parto de eaminos de impor tocleié^: pero que^ 
por su interés, convendría aplicarlas de un modo general, y coní« 
sisten en procurar que cuando las fachadas disten poco del ali- 
neamiento, se dejen domoellá]l;il^ppri^ctar alineamientos cur- 
rilíneos sustituyendo en su lugar, cuándo el caso lo exija, una 
sArie de postes de polígono, cuyos vártí^s je apelen eiémpro eü 
límites de fachada, con é) objeto de evitar que una misma facha- 
áa forme un ángulo diedro. 

101. ' Convendría tambietí quepara poder ^eidir scSüre lá óón- 
▼emeocia de un alkx^amiento, se aiK>nipafiará eí {^myeole <nna 
awmoría en que^ * |»0r las leitrasidiotaléBid signos eáivenoionlalas^ 
eeostara ti las fincas eMán en büeii Sijp^l estado, md^anamionté: 
Quévas, de mainposteria, de piedra 4 de olr& chs^ si están ^du^i 
bíertÉS de teja, enladrilladas, etc.; él núm^o de pidos de que es-¿ 
tan compuestas;: en fin^ todos los detalles inlcíriores y iBztél:iore8, 
para que según el caso se pued» decidir óon jústificocjioná • i j - ' '^ 

' '102« Habiéndonos ocupado de todo lo relátiv^o i la formación^ 
de los planos giaiiéraleis, sblo noSarestaí manifestar 4os medios ^r. 
los cualeaconviáielegalisarlo» para que surtan ms.efeotoi^y se 
•ousiderén obligat<»'ios. ; '^íir • .. .. ,..<:, 

Áfurobadot por la municipalidjítfl locaU loa planos refbridot, e0r« 
tft lo bará. saber al público ^t'tnedio de aviada oonservindolcíft 
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^nf el avohty^ y & dispoaioioa de los propietftrios qne qnierw cen»- 
eultarlofliy no pvdiendo fer reformados ni modificados, sino es 4» 
sentido del creotmiento de la eindady y stn •* alterar en nada;lo# 
planos aprobados. 

Per mtímOy en las ciadades quéaotdalaie&te tieneii este títalo 
7 que carezcan de los planos genetales, seria conveniente qwlla 
autoridad premisee^por medio de ana ley, <}iie«e procediera á la 
coostmcciaii ds lee re£iridos pkmos, partioubrmente aqnriles que 
gsaan del rango de capitales, para ei^itar el inoenrement^ de ios 
proyectos de alineamiento partienlares, qne por la faita de eidaoe 
son suseeptibks de imperfeccioneB^ y mnáobas veees joondaos^ ü 
ohstáonlos insitperablM, dando por msnHado la imperfeocioii i» 
las referidas eiedades. Los proyectos. ée«UtMamieiiteí<partieidar, 
pMSen ser aprobados por las respeetifAB mnnieipalidÁdes ein el 
trámite de pasar al gobernador del Estado, y esto solamente ten* 
dr& lufpt^ com'q himo9 dtdM, para las «iiiAades aeáukíes, j^ñea 
para las nndims, deber» decretarse qne antes de k deeUraisnm 
demM cindad, yaestiriisen formadosiy apiiebades les referidee 
pkmes« 

«ffiOdON IIL 

jHoúr&dpot prMUdoB^mh láé éiifiei9$ por c«á« Je áUnemriéntoéf 

g trabemos no priihiiicU9. ^ ^ 

103. H«nos Tntto que para {ancorar ol^ampiiamiento deJM ea- 
llfls 6 s« reeti6cac¡e%ÍHíy dos medios* l^'' La exproptecien per ht 
cnal la acdministraciop tánnieipal, ejeevta inmediatamente ^ «sfr* 
plkcion 6 reetifieaoion, pagando á los pee^etarios el teiteoo ^eesH 
pado y b parte de edificio que se destruya. 2^ La scn^idMnbM 
de alinéamientoi^ por la ciial la admioistracion atendiei£do é^m 
los eJBficioi dehnti ¿etribavse por sí miimos, á caeea de en anti* 
giiedad 6 ve^ 6 demolidos rokmftariamente por el ptepietario; 
isqpone i estíos la ObligaoioÉ do remeterse y 4e rseibir solamente 
el precie del terreno qoe^e toma para la vía páblica. 

Este último medio es el mas eomnimetite empleado, pw ser el 
mas ecóntfmico para las mnnicipalidades; pero con el fin de^añega* 
rar sa ápüeaoion, es indispensable impedir la repi^mcioü <b los 
^iMoios sometídor& la serridmnbre'de aUnesmitotos. Gitft4ett9r^ 
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ínmacion se apoya en C[Ué obrando de uña manera distiata, los 
«lineamientoB se aplazarían indcñnidaménte. ^. ^^ 

104. ¿Pero es oonvoniénte ioopedir toda espacie de reparaciojí;i 
en edificios fuera de la línea, 7 gue tíénen que remeterse? 

\ Ój-eWdos qué ntf, y fiolatíienteja prohibición de reparar, debe- 
^ tét absoluta 7 limitarse en lá parte que interesa al alineam^n» 
1^, fiíndados en razones que por ser de notoria justiqia, nos abs- 
tj^néínótí de exponer, y que harían difuso este tratado. 
V Bé aquí la necesidad de obligar á los particulares á solicitar 
dí^eDhiñiso de lá autoridad, para construir (5 reparar construccio- 
Ií08 fbeira de k línea, y la razón de denegar estos permisos cuaüdo 
ías fincas necesitan alinearse, concediéndolos cuando se sujetan 
»l al|neaimento, d no interei^an á él. 

105. Wéceddad ¿U pecUr el alinecmiento 6 el permiso pqir^ 
construir,. La aiitoríd>d tiene dereblio, como lo hemos demostra- 
do, de imponer á IogT. propietarios de los edificios que lindan cojí 
la vía pliblioa, todo alineamiento \ue juzgue necesario, y en, con- 
B6t$tietícia, todos los trabajo3 que quieran emprenderse para da^ 
Mlidez á los edificios íbera de la línea, deben prohibirse. De aqní 
U necesidad que tiefnéu los propietarios de pedir la licencia ^ el 
alineamiento, par% construir 6 reparar; de aquí también el dere- 
ého déla atttoridad, dé impedir que se ejeóu^en trabajos en Ijb 

J>arte del e^iÉ;i6 que debe desaparecer con el tiempo; por lo d¿- 
mas, los propiel^ios tienen libertad de construir dentro de las lí- 
íkeas qxi^ iÉ^tékií ^1 aliQeá^liento, din necesidad de licencia. • 
106;^ í?|W*;'cAmD los propietarios, poáráp conocer el lín^HjS 
ííúé^ (fóiáaé p%edén t^eparat, así como la parte del edificio en qáe 
tío pueden emprender obra, alguna? 

, Para salvar étita dificultad, se necesitarla qué los propietieirio^ 
otmrríesen á cada úiomento á lá autoridad, distrayendo frecuen- 
temente mas atenciotted, y deduciéndose de esto, que para qjecü* 
tBMT cualquiera obra, ya interior é'ejcteriormqnte, se necesitaría 
^ cíonocimiento de la autoridad 6 su permiso, dificultad en if ec- 
tf) faísuf^ar'able; á nnestrp juicio^ se conciliarian estos inconveniep* 
1^ narcando con séllales indelebles, tales como piedras de fign)rH 
regular, incrnstadaí en las azoteas, en los muros y pavimentos 

* de las calles, los alineamientos aprobados. De este modo los jpro- 
pietaríos no alegarian ignorancia y se les podria suspender con 
justicia, cualquiera obra que ejecutasen fuera de la línea; ademad, 
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loB eompradorflB de las finou Ibs estimiríui en preeios ooBvenien- 
tes, «tendiendo á la serTidnmbre manifiesta d« alineamiento. ^^ 

107. ¿A qué autoridad debe pedirse el alioeaniiento, pan 
conBtrnir 6 reparar?. 

La príctiúa coasiete en dirigirse por medio de una soliciliud, al 
regidor comisionado de obras púlflicaB, quien, previo el informe 
del director del ramo, permitirít '6 negará la licencia qn^ se soli- 
eits,'adrlrtiendo como principio jnstQ, que para negar un pérmiBO^ 
debe Fundarse en qtie es contrario al alineamiento aprobada de 
antemano, y cuyo plano debe existir en loa archivos de la núni- 
elpaliclad;tn las ciudades donde se carezca de directo^ 4^181 
óbrae públicas, se ocurrirá para el inforjce al arquitecto de ciu- 
dad. T & falta de ¿ate, á nn perito facultaÜTo., 

o debe darse por esorito, haciendo oonst%r el ftlifie»- 
nedio de un dibujo, 6 refiriendo la línea & otros doB ' 
é invariables, para evitar abusos 6 confusiones: al 
orme irá la fecha j la' firma del que le suseribe. 

j.va. ■ uuando ún pTopittario construya sin licencia, , incurre 
«Q una multa de cinco pesos hast* diez, sin perjuicio de demoler , 
le parte que ejecutó sin préyio permiso, y que sé oponga al ali- 
neamietito. ,',!.' 

109. Áut{>ridmie$ y afftnieB, jue deltn intervenir e^ U nu- 
pfífuionde obras, att como 4 cualei Ut corretponie imponer 
mvJta». 

Bs deber de la dire<\cÍon de obras públicas,' dar parte de lee 
infraocionee en que incurran los propietarios, al regidor del ramo, 

Siieñ expedirá las ¿rdenes de auspéiision j miólts^ .!^$W l&ere 
caso. 

Loa propietarios son los que deberán ser penados, 6 sus apode- 
rados. T en nintrun caso los arquite'ctoi <5 contratistas, qnedsfido 
il propietario par^ reclamar á quien córres- 
mder, que se trata de responsabilidades qae 
tos dépolicíá 6 alineamientos vigentes. 
)ropietario se considere agraviado^ puede 
3s al jues de Distrito, para pedir que b 
I no tenga lugar hasta tanto no se. ventile 

amparó paeden ser dilatados, proponemos 
lejo municipal facultativo, nombrado por el 
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«juntamiento, con atrgo honorfSoo, y al caal paurán Im awa- 
ioB relativos & eetaclaae de socios, eín que u «atienda ¡qmsw 
determinaciones son decÍBivaa,, sino pi^ameote opinionei faeolttr 
tivas; tanto el ayuntamiento como los particnlares, quedan por 
conBÍgniente, expeditos para respetv 6 Dfi su parecer j nsar d* 
sna dereoboí conforme & las leyes. 

' ' ' '" SECCIÓNIV."" ''' '' '' .■ :,",:; . 

IndtmnUacioae» en materia de ,é^ifi^<tmitnt^^ 

' , lió' Debe enteüaeVse por exprppiaQÍon pQi* caos» de atUida^ 
pfiblica, el derecho que tiene la autoridad, pa):& dÍE^nei de ú 
propiedad fLJ^na sieirtpie qne el uso qne se hs^ d^l,qttjeto qoff 
le éxpropiaj'Be&.en be^ofi^cio. gener»!; 6 .ta^Mfmtioa .qia^ ^lucp, 
eaando cualquiera individuo, puede usar 6 está en aptitud de WHur 
de 1» C0B8 ftgena. Siempre qne del objeto ezpropia^q .no piiedli 
hacer neo sino n^a corporación, 6 i^Amero llii^ta^O' df) ipersionii 
tf'ítiénefioio ~ ». po h&y ntjUdad; ^4bli«a, « 

1^ despojo \i (inaigujenté, no tiene 1^j[4Bi6^ 

«Kpropiacíos. ;rad^ y no Iw^y poder tvi)QUU>í> 

\ne pueda 9^ « na procedimifititú aení^aq^ 

li o^ra fuera que s? acal^;^^. expí^ier^ nís- 

'gun^. pewónii lobjato, sin qufl')|;,9j¿l*,fi»- 

jp^nto se, viera precisada ¿deppreDflervje'de él. ;' 

111. Antes de 1789, el derecho de propi^da^l oo vepcfabftMh 
^iie g&iantíVB.twíi completas como 1^4^ boy. Cuaado la pinto- - 
-^d^ s^.^ojeraba de l^ $^mo paTft ^*]i^*' I^l^blica^'^ pagaba 
.^eiiHiiia<;ion.,aÍ propiQtapo, sin(),,ea ^nto q)ie tenia q^K:ftb4w 
^a-calle uu£v,ai, 6 d3pi|^i;ygar i)ime4^tB«iwte. «na g^Jle újti- 
gOBi^pOT v^ ilf .ezprppiacio^ .áer{> qo pagaba, fíiii^do bwain»- 

Íbter ana conatrnocion, p(>r'viia-de.aiineamiei)i^ pwmido lose^ 
eiós eraa ruinosoó, dque loq, propietarios ^median pj^^^^'^DtOQ- 
iMtjU apropiaba del terreno arh\trariameutfl. , .., >>, -..' 
i SI Diceioiíario dejJ,arÍ8píudeBaia; per Pros. ^e^lUyer, , •!■ d*- 
inir la palabíá alineamitnio, expf ^a la idea, qie cuando («-,taratK 
'deremetersQ,coQBtrxiyendo6rfconatruy6ndo, en Dua calle eftiiMba, 
no Be debia indemáizar; anti^unoeate ha costado algun^Wr-o^^ 
loB Ayuntamientos, defepdet^estok ideas por poánberffl oopj^da- 

10 
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lÉiSfitoéihaj equidad en el modb de proceder. "Perrot se expresa 
en el mismo se&tído e& sa dibciomtío de Álarifeseo, es decir: qw 
tto 6e <áet>e faidemnicár en "él baso dtí'¿[iie se trata. . 
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112. Por qué causa se debe indemnizar, en materia de ali- 
neamientos. 

Indemnización ¡>Qr remetimimto. Hemos dado á conocer en 
otra partea el derecho que tiene la autoridad para imponer ali- 
neamientos á las fincas próximas á la vía pública, j oblig^lps á 
^N^etérse á própótrcíou y & medida que sé recoustruyan; eatei tl% 
%i9 Cajso dt apropiación, efir iíh$k Carga, una servidunAre fd^^ 
lAItlkbledi^ en óambio deías ventajas aúe 1« vía pública propols 
^ona; eá'Vn ícuád otmtrato existetite ¿ntr.é la autoridi^dy los pro- 
Jikftatios.' ^' '-'^''^ , "'' ^ ■ "■■■ ■' 

' De Hquí'tié ded^e, que ¿uando en üua finca se procede á irt 
Üemdlieioii por Causa de éu éétado dé ruina, ó yóluntarlaateüt^ 
for-el )^o|>icitatfoi y ^qtjte lia autoridad obliga ^ remeter la conk- 
«iéiJout)or catls»-deiil&)^miento, 9o,pxtede p^garéíé indemnl- 
«aCié^,^ iino «dlM tol j^eeio del terreno' tpnlt^do .][^ra la vfa púlAí- 
M. ÍB( propie^aH^ ádverüdo ccm sufijBtetító^ántícipá^ion, tío tié96 
'AiádÉiméuto'píi^a'^stablecer sut[tt^'a, ó rei^láiuár. La iáterdiccíót 
ée c<iiMini& y reparar, 1^ ótligadiófu'^ i^n^erse, de: haltan^ooi- 
peusadas con las ventajas que pMipbi^cii^ la tía pública; no'diít 
KifgÉr á' iádenmiiiádidn. .i ^ 

1181 Se px'ocedéria ile un modb ^¡oéHiiAo íáia c6n8fth«ctioli 

q^ «e tAta de^^sttúir no IhesiB^ % ¿auáa de vejez, 6 porque d 

fv^plétcttfb voluntariamente i^eifdHlcára^ y que la autoHdÁd lo U- 

^éiése páí^ii operar ittttifediatataénte in'afiueamiento antiguo, ó lub 

^Uevo^ édte iBcMa un^easo de ezpra^cicb por utilidad ^p&bBbi; 

fiébMndose iñdeittmlzTir al propietario, uo sólo del Talor del terreUb 

-tomadcpáora la vía pfflbHca, sino aun de toda perdida que^ le tí- 

ciera experimentar por el derrumbe de coustruccioni Ouaúdx» d 

6<]inl^rió, la^demoliéion y el remetimiento tiene luga,r,' cuando 0I 

edificio Rega á su ruina, dbiéfii cuando il ^opietario de^niuéfe 

vohttttatiametatte, la indemnización no tiene higftr diño por la pár- 

^"dé terreno reunido á la víSpfQblica. 

1Í4. M. Üumay (t H p^. 953) da buenas reglas para va- 
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MÉdft^ YiSa 6 frtdblo, dice: ^debeÉáKfeloul«lM mi pierio teovriió* 
te ^ Us tjBvr&iiof fM» ^ómsbrmt^ ^em U ttiemft locaiidíidf tomaíii* 
jk^etfde luego - en jooo^idereoiop, ila ítnpcMinKtie de *le ^pdbkaieB^ 
ki^e b jifif páUiea 7 iel^cnitrek) q^e ^üeyá eitebleoífio; Mí 
eoAiio JitisifaeeieB 40 lélfiaioe. '^remo ee ddlNvá tottsidemr ei^le 
cesa resulta menoa oómoda^ per itér ma» estrecha; oi^i esquíenos 
predue^íf^'jpc^, cafuia cte iretmetei^se, Mspesto 4b tas jbmelífttas, 
aaieom» i^el4UÍ9t« otr^l1{)!^^k(]^AoQrQvMi4^ 
iMiev^:^aMiibiiM}GÍon. fia wMi3F^alálMPii9 el «erfeno 4eberá eer ^^stii* 
BNldo oome f fl^a j 4e»ttdo «1 su preok) ÍAlnrfesteo bioha^elNi^reí^ 
cíen 4is#s«e8Íd{^Áf lutílidad, cetiTemeckqiajy etmdníey ^on el testo 
del e^^ á que perteaeoiat; ^taoluAaieeBt^^oefnfe m fosse uee 
4o0a copstruida eoi termo tí^p> 

115. Se deduce de estos^ prÍBcipios, que cuando uq alinea* 
i9ie&to tenu^ la majer peste^49.an edifioío <! terveiMn 1^ mumci- 
peU^M esjbá oUigade>:iMÍífmrír 4 tote)i eualqutece^que^ei^ 
Ier^oic^;P€fa^iite, en «t6e aaa$s m> eon apiieAMes^lfltfiíMieQawr 
aeoioQi^a^qiie se> deben pegar p^r ^ause 4^ u^li^ad^^blioa. 3e 
debe comprender aun el caso, ^en que todo el terreno se ec^apa^ 
para la. y|a núblioa, de lüpera quC el propietario no, |>ueda^,93n8« 
truh-y la Iníc^p^aciou tendrá lu^r 'sobre el terreno^ c^sider,9td9 
coi)9ó denuedo.; 

116. £1 pcqpietaiTfQ, dice «un con rasco M. Qnmay» pag,, 65% 
no puede, al contrario de cuando se causa expropl^M^, 6b^g|re| 
•yiptattiento á^ijae le i;o»pre lus w^^i^f tí^ie jamarte fa- 
cuttad,4e retirai:;^doi^ aqufillos que, pus4f utiUmri y de nivelar 
el tenew> 4son loa escombra^. pro^cíf|op por la 4€eíu>Uoion. ,^ ^ 

117« La ÍBdeauúiaotou 8e^pa¿a por 'la eupetfioie de teivdne 
oeapado per ke eoostrueciOMa, y eoupreiüdenBn k línea exte^ 
lior de los muros, sin hacer easo de ka ea^eutes^ que existe» eá 
U altura del muro, ni 4 los %?a9ces de eea^ruceieeee subt^rrá- 
iiecúi, bfgo la vía pública. 

La indemniaaeioa ae cansa ismediatamenta deepues de la de^ 
moUcion, 6 desde el día en que el propietario avisa ^pMdar á ^- 
lebr del ayunlamiento el tenreuo cedido. Bfta opiBÍoii seAndaS en 
lae^de M. H. Dubwton, pag. 68, Orillen y Steurmí núm, 46 
y Dumay, pag. 656. 
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:118. Si éí arjoatamiento no p^ inmédiatamonte i» ind«iii- 
iiiiiK)i9iir Mft por faHa de fondoH 6 por oti^o motÍT<S ^^ propieta* 
rió no puede. por esiU'^ftiittrefatMttrfleftl alineamiento^ ni reoonst 
Iruir sobre 8nB antigne» límites» porque por elefeoto de bi ser*- 
liidumbre preexistente ^ aHneamMoiog,. el terreno Sespogadoper^ 
tenece inmediataínente á Ja TÍaipúbliea^' Al propietario le qoed» 
el recurso de reelamarcw. instancia su Yator* 

119. Indemnizachtiporé^anóé. En el caio de (fci^rsé un» 
parte da h^ yía públios^; 'Á Ay^nttitni^nto puede^cederta á los eo* 
IMafttes iptSximoi á olia;^ que* deberán pagarles NMl^^hilbt: pana 
^ar^ste, los peritos tendrán presente *él ibayor Jd mettor fondo' 
del terreno cedido^ la naturaleza de la propíc^ad/el refi^tímiexif 
to del resto del terrenioeonstí^uido i^por construir, y su distan^ 
ola á la nueva vía, puede aumentar 6 dij^inuir el ^alor relatiya 
ala propiedad. 

Cuando un propietario ne quiere atansaf, el Ayuntámienta 
puede tender á alguno de los colindantes, el terreno rehusado, y 
gá éste casó,'^] traevo pr<q>ietario tendrft la obligadoh de dejar 
el paso y loa necesaria, á b fiií(;a:que se queda éi suisi antiguos 
líiáites. • ' '^'■' •' ■■■"'' 

Cuando ¿leí avance de una coústruccipn resulta qu^^^^^ tengan, 
que suprimir puertas ¿ ventanas en las casas latéir'ales^ er,Ayun- 
tamiento deberá indemnizar á los dueños de estas' cf^as, 90 pu- 
liendo eátog op<^ñerse £ la supresión de éloÉ¡' por épkXiaA del ali- 
neaiüento fljiidOk- '"' ■■'■^^■■' .*..'...•■, \' v^i •'" . r- , -- >f'j 

120. Art. 2*^ Maáferáfle-^áflaéfih^^ / 4 '- 
La indemnisa^on que debe acordarse' por causa de expropia- 
ción dé un edificio 6 parte^ do'é), ptledé arrearse amistosamente 
entse el propiétar^. y ^A prfsi^emke: del Aynntmfiento. del lugar, 
sea^qo» se trátele i^ttiMtemad avaaaar 6 deuaalkieamiento 0011- 
forme^átm proyeoto general ^ paróaL 

121^ " SI hay «n proyecto general, implícitamente bl A¡jrunta* 
miente tiene el derecho de adquirir y alinear pa^a su ejecíicíon;^ 
si el proyecta es paipdalí el derecho de darlo indocta él de ali- 
near ¿ adquirir.- \ . ') '^ • 
: Si entre los propietarios y .d . Ayuntaniknto no hay r aduerda^ 
rsbpectede la conveniencia <lel>nneamiente, fle'pédrSÍí ocurrir 4 
la decisión del Consejo facultativo, 6 al de perites. 
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Si existo ftlgan» dificaltad aobre la propiedad del terreno, se 
sujeta al fallo de I03 tribunales oomunes. 

122. Pero si el desacuerdo proviene de la apreoiaoion de la 
indemnización, se sujeta su decisión á peritos arbitros, <j al de un 
tercero nombrado entre las partes. ' 






í 



i 



f I 



{'v . •. 















fjA ' 



— r-r* 



■' . ..." ' *í- ;''v- ; . ' 

■ . 1 1 ■ . r ' 






• 


* 


: j. 


"s' 






' ' 1 


*;- 


■ ' ■• 




-'rí 


t 


' t 




t 


í 


í * 


t 




. 



:' • V. ■> , , 



■> 



TI 



■ I 'J 1 -jÍ ■ #t J 






CAPITnLO V. 



1>€ las tamtrueeioneB hechas en el terreno ajeno 
ó con materiales de otro. 



123. Lft propiedad^ del terreno trae consigo la propiedad de 
lo que se constmje encima 6 debajo de la superficie de este/ (Có- 
digo civil, artículo 829), pero en sentido vertical; por t^oniignien- 
te, pueden hacerse todas las construcciones que se juzgen á pro* 
pósito, observando las reglas que expondremos en el capitulo de 
servidumbres, y las leyes de policía concernientes alas construc- 
ciones. Así, no pueden abrirse ventanas sobre la heredad veci- 
na, sino á .una distancia fijada por la ley 6 costumbre, y some- 
terse al alineamiento de los edificios prescritos por la autoridad. 

El propietario tiene únicamente el derecho de construir sobre 
su heredad, resultando que todo lo que se halle construido sobre 
su terreno, se presuma haber sido hecho por ¿1 mismo y á su ces- 
ta. (Art. 879 del Cddígo civil.) 

Este principio, que se apoya en una presunción legal, cesa de 
tener lugar cuando se prueba que las construcciones han sido he- 
chas con los materiales de otros, 6 ^or terceros que poseen el tex^ 
reno de buena 6 mala fé. Un tercero puede probar que há he* 
cbo construcciones á su costa, por las memorias de las obras, per 



taipbie^ jiei coiM¡^n¿^ mÍMP ^^ 4iftfs y ;pQ^}iMai((mpí9r!6tiel>t>r«r 
pi^tarip d^ ^ mj^^f^pftfM^^ 

gQ <Áfl\ 9.TtB. .^^^ .;:. . --o.'. ..; .K. 

A^í el pir9FÍ^íaíW ,4^,;te??riínoift\Wd«^iPWPWteíá9 A$l^mtéb 

el priputiíp due%,^r]pa |M»tiH^W p9^éíf«iHslidji«iJe. : M 

hvÍ9p»6 xs^lt^U en ej^jfmp^e^ d/i \o§ v^temiim:^^mi^m9fm 
loe dos c(^8o% Bfi Q(m^uif^trk^l^^fm>\p^mm^^w eleesemd* 

<iueda obljffi4o li «et^facie^. itefiop^ y pwawiffhyjaélii l«j,^ 
tion criminal, ei W oft^j^erlf^'lni Íi%%8iíl9» robpid^i» 

Si el propietaiíot^f i^a$^ ^. fr i^}(^5V^%ep|¡|^Ba ¿imlimíM 
miáUcK de máiffpf^. j de g^I^^^^ 4 SlK)ipw^lriíí4ft ^fttQt^)^^ 
jetos puede exigir su devolaeioD. (Código ciyil,]:^irt«ir^ll)y l!i$9k]|i^ 

Tille, vt 5:94 y Topímer tí^iJít, ^Aip, m^ : « - ^ 

125. $( m pofíeedfur Iw^p)^ c<w fim§íWiíkftríeíii)-PQ»tr!W(Mfii 
ne9 fíobreel tyOT^im,ájpnojfeii nff^^T\Q\ i^^ái^ig^ 

i^ buena d mü^ U, al tiempo de ej^utfMHls^* •; ^ ^ 

Siendo poBi^ijfr d¡e mal» fé, e) pi?í)f¿eí^r¡o dfii^W^ V^p 
Wffr la de3»p«düQÍ.ea de laa obi^ €gef^);ftda((^MPH>^9«M<4tl{QM 
laent^. mandado Ji^^^f conforii9if.aI.ar|#^^7'd4 9<MÍ0^ <^Ytff<} 
ae exigirle lo^JIíaffi)^.^ interecien^por ^ purjfíioí^ m^^f^W^ 
pietario. t ^ 

126. Loa «rtíciileeSiaé y 8^7 del C^djií) wUioiid^IM^ 1^ 
minantemente^ .;t}Di9 el po^^^idior do majla f¿ pier4arjia ei^ft4fte 
plantado 6 aeo))^¿ado, sin que tenga 4oiwba de repb lD»r ri^AaM 
nizacion alguna al dueRo del terreno, ni de retener la eoin^ip^ 
díendo exigir el propietario la damolioion .df^jii^ Q)>ray l^r^si- 
eion de las coe^ & m estado pcimitiTp á eoeta del edifiea4or. 

Bien pudíiQira ^ueeder que el l^gidi^dor se vefirijdra á que U^ 
pérdida se entep^jUer^ respci)^ 46l derecho del edificador de male 
téj para 6ne¡j^|^fki; lo edifioft^i :bi|b^rlo <5 bacer cualquiera otio 
yp de ello, qujdrg. dép^^^qpn'píf]^ el diwrwbo. sebW'íí ,^WU«te 
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U, 9C^ to'^iM resulto dé Ui táoíioik de lof nateríslas, porque lai 
Itj tí^^eríkiité' d<xiflmi(y en^^rópHudad ajena; dé dónde se deducé 
^BO' puede privársele del'derecbo Bobtt los eleiuentós de la 
abra, quier^decir^ sobre^dichos materiatei^ por consiguiente» pue- 
de iaearloir deV 'deslio ajeno; esta- opiAion en nada contradice 
elilrti 886V Lti jyéi'dida qtie él pr^scribei ^ebé cónisiderarse co- 
mo Ja pfeiim mipue^ pói; hiber lotatido ebn mala íé ^ terrene 
*ie oi^b, p^to qik M tálor de los %ifttéñales én todo caso^ será 
mmj corto comparado con eWalor de la construcción. Ltr ségná-^ 
fb frártei del miSÉfo áirtícálo niega al poseedóF el derecho de re- 
«lámar indémnisaeiotí'algftná por la péi^dlda de lo edificado; pero 
M laj^riW de^éídniliir lo que, conVencionalmente, el propietaria 
fíiierÉelt^orgélr^'en el caáo dé qUe aproreébé ásus intereses com- 
iertí^ ta oenstruíéeri^. Si no se^ ^cMQer^ ' asf/ el propiéjtarie^ 
ésl tm^enoáumetiítaria su propiedad haciendo sufqs los materia- 
ka ajenos en beneficio tH*ot>iol, sin níngtfna clise de remuneración 
Parecería conveniente quesí el propietario ([^nserrase las cons? 
lrte)eiones, déMétflf ' Rembolsar el Ts^r de Idf materiales j ma- 
a¿ de d>ra^ sitf ^ifeeiáit el mayor aufmentb de tenti que lé resut 

im4w^fé^i^»iAi^^y ^ '':-'' ^:\ ". .\;- 

Hagamos notar e&este easo^qdé élpropieblrío qUC quisiera con- 
wrrar las consttUoeiones;^ no podría' sílegiÉr que las obras ejecu- 
tadas no aienenlan les'^^ii^uotos dé la^ffií^a^ en proporción dele 
fue tufiese que^satisfiícér, pues^ en sui^^inanoá' estaría permitir 

£e desapareciesen. Siguiendo la hipótesis de la conserracion 
las obras, debería;|rttgat' el prbpietario, ademas Ae I precio de 
Ipamaterialés^ y de' la mano deob^a, los interésete de este preciOi 
partiendo desde el dia en qué sehan practicado: parece está de- 
«ision eqaitatiya, pues que el poseedor de mala f¿ restituje al 
firapietario todés los frutos que'ha percibido/ Pero el pago de 
üteresés deberá tener lugar de manera de dejar Intacta esta res- 
tifeeidn, dé' los' frutos |>ro4uoidos por el inmueble en sn estada 
]irimítive/''' ' ' ^' ^ . " ..■,■;. ^'^ ■ 

Todas éMtai suposiciones pierden su faertti desde el momento 
en q«é ningún artíoutó del Oddigo áisnifiesta 'claramente el dere- 
•ko del poseedor de mala íé, |>ara lá iefxtraccion de los materia- 
les. Níiigmi artículo lo castiga con la^ devolución de los prodtictos 
percibldoB por ratón de las construceionéi^, y poi^ lo úiismo es t>re- 
pUBÜbleí que la €udca piína que le léMmpoue es b de párdida ab^ 
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flolnta de lita constrocciones & favor del propietaiio del terreno, 
¿en4ó esto el único que tiene déirecfao de péd^r la demolieion ^ 
•l!ád. 

127. Cuando el poseedor ejs de buena fé, el propietario dé la 
finca no puede exigir lá supresión de las construcciones, pero tíe- 
10 el derecho de hacerlas suyas (Código civil, art. 8Q5), c(\:^6¿Eáh- 
do á sú elección pagar él valor de las mismas, 6 la ditereuciáque 
resulte entre éV^recib primitivo del terreno j el que ten'ga t^ 
la propiedad. ^X ' 

: . JBjemplo;— El podeed'or reclama í 2,600 por las. otras que ha 
ejecutado, el precio primitivo del terreno es de $500, valorizado 
el todo resultai^ $3,6,0b, diferencia á $500, $3,100:, és blarb 
que en este caso, convendri al propietario pagfir $2,500. Al 
eontrario, si las obras valorizadas importan $4,000, 7^ el valor 
del todo €iS de $2,800, la diferencia á $500, ser& de $2,300; 
es elaro que en este caio le convendrá pagar, ésta suma, én lu- 
gar dé $4,000, que importaban las obras.. Es de notarse 
que en ambos casos, se favorece' al propietarib; 7* es natijural 
que sea asi, pues G[ue es el dueño del terreno, y sin trn consenti- 
miento se ban ejecutado las obras; por lo mismo meréfoe.e^í^i- 
deración; á mas de que bien analizado, é\ paga ío que justám^t)- 
te debe. 

128. £3 incontestable, quesi el propietario no estuviere (H 
pocnbilidad de pagar i¿i momento el precio de las cótistruccíones, 
|ie le deban guardar las Consideraciones posibles, facilitándole é^ 
medio para sU pago. Ñó se le deben expropiar sus bienér,* par» 
pagar construcción que tío ha mandado hacer. . Sé p<Jária' reem- 
plazar el pago al contado de las construcciones por unárentiAfiS» 
potecaria sobre el inmueble, quedando el p];opjetario en libéí^^ 
de redimir el Capital á Su volifntad. ' ' '[ 

129. Si el dueHo del terreno no quiere conservar las ^oní- 
trucciones, tiene derecho para obligar al edifídador á que le ^óm-^ 
pre el terreno. (Cddigod vil, art. 885.) 1 

180. El coheredero qué construye sobre los inmuebles dé h 
sucesión, no puede ser (^omparado á uh tercero, que coñstriíiy^ 
sobre terreno ajeno. Puesto que administra sus bienes, al m^* 
xno tiempo que los dé sus coherederos, se le debe reembolsar ^í 
ivipprte de los gastos. 

181. No se debe considerar como constmtendQ sobto^ éVUX' 

11 



182 

rjtfno de otro, al propietario de un piso superior, que constrnje 
otro piso, sin el consentimiento del propietario del piso b^jo, 
jien^pr^ que la nue^ construooion vo arruine la inferior; y res* 
.ppcto de los deterioroe que sufra, serán reparados por cuenta del 
qu6 loi^ origina. 

1S2. ¿Cual es el dereého del usoCruotuario, con respecto & las 
el^as d conatrucciones qi^e ha heoh(x^ sobre ta^prbpiedad someti- 
da al usufructo? 

D^de kiego, U obij^acien del usufructuario es cpnser^i* la 
juataíieia de 'la «08^ , es clecir, todo en<el n^ismo estado, (art. 963 
4órC¿clis>v|ewH). Asigno puede áunaiei^tar kk)altura de un edijl- 
r9Ío, cambiar los departamentos, y otras dependenciacr de una ca- 
i^i dec^urjSfQd()íh)S, aumeútandolos 6 disminuyéndolos, lo mis- 
ino q«e óonstruy^ndo lo que le -pareoiece eonveniente, 6 dema- 
^|ien¿b lo que fuese inútil, no, puede cambiar la fachada de un 
^ífício ni el restibúlo de entrada, establecer escaleras secretas, 
raumentar <$ dianünmr las ventanas, construir contiía la opinión 
oeloprqpietatío una obra que á su juicio aumentara los produe- 
iOK en fin, no le <&s permitido hacer aquello que peárjiídique ál 
edificio, convirtiendo las habitaciones en malsanas 6 en dep<5slto 
de combua¡tibles, que hiciesen posible el acaecimiento de un Jn- 
cendiou ^ 

Pero tiene el derecho de hacer, sin el consentimiento del |)ro- 
pietario, todas las construcciones necesarias, para ejercitar Éa 
derecho, tales como las obras para reoojer las cosechas dasud 
frutos, acabar la construcción de un edificio comenzado al tiem- 
po de recibirse de la finca, y cuyo objeto sea el de contribuir & 
•\imentar los productos de ella, á menos que el propietario no 
hubiese suspendido los trabajos, con el fin de no continuarlo^, iti 
poner pinturas ni ornatos. (Art. 985 del Código civil.) ^ 

Cuando el usufructuario ha hecho obras 6 construcciones que 
estaba en su derecho practicar, 6 se le hubiese impedido efectuar, 
es neóct^ario distinguir su naturaleza, para arreglar sus derechos 
y I98 del propietario. Si las obras son nocivas á la propiedlkd 6 
le han causado algún deterioro, no es dudoso qué el usufructúa- 
(ijp no puede exi^ ninguna remuneración, y que d^be p^gar da- 
fios y perjuicios al propietario. 

£ii Lpts ^rabijos h^n dado por resultado simpas i^jor^g j^la 
finca, el u|i)fructiíario no puede reclamar indemnización, porque 



art. 990.) 
twte; ctuvii 

xviim" " 

petnble <ine 

4r(WfiW|W3 : 

^lakx^ mej 

~ cimientoB h< 

ya If fnázii 
pAijaicio áp 
podía ^fr OQ 

.^ en;el,§ Ajíu- 

:E!8 ncasBario anta dscsdir qn^a ¡eluini't'aQt^iirío f¡fX» tt:WMt!tajt 
Qna casa minaBa -6 .por un .aooidp&íe cna^io^i^ tiieqe el ^e?'ac)u> 
de fixigx una ín^vmaicaoiQn d^l.propíeCarip) e^ea nm la pa^ for- 
:áie pBFtfl [del dominio .áometidio al uqo^fupto, «ea qce fi»me «1 
(édojdel aBnfrnoto. En Ql pr)i9«i' oaeo la r^coofitrnccion ea ufia 
rapuaoiea dfi.gEaaJmpwtannia iel doioinio de qae forma f arto, 
reparación que asta á oargo del p^api^^ri?; en el «exondo CMO, 
al usafruotaario se puede considerar como un poseedor que cana- 
truje Hobre el terreno de otro, j el propietario debe sí quiera 
oonservar, reembolsar «1 preoío de la mano de obra j el de 1m 
mateiialea. 

Cuando la finca gravada por el usufructo, ha qido incendiada, 
y que el usufructuario reconoce que el incendio es cansado por 
sa culpa, f reconstruye la casa ain oposioioa del propietario, ooa- 
timía en bu goce, j al fin del usufructo tiene el derecho á so» 
indemnización por el mayor yálor del Duevo edificio, si el anti* 
gao estaba ruinoso. 

Peio el propietario pueda oponerse & la reconstraooiéa del edi- 



Seio moendiadOj ei erÁ el údíoo objtto SQiiietido k1 asnftucto, pigir* 
(Ltte ei túirf'rncto concluye con U p¿rdid» 3e la c¿i&. 

Se prooedéritt de no modo distinto, si el ijBnfnicto eziatiafaov 
%n hq dominio de ^ue formaBO parte la conetmccioD, el nsiifniti- 
to continnaria existiendo. (Ofidigo civil, art. 1026, fracción 7^ 

En todoB los casos, ei usufructuario 6 sng herederos pueden 
quitar espejos, cuadros ; otros ornatos qne hubiesen colocado, 
con tal d« que dejen todo en el mismo estado en' que M hallab» 
•in cansar deterioro. ■'.'•■.' 

. Pera no podrán quitarlos enmaderamientos, dntablonados, 'pl«- 
uellas cosas que forman el oomplemnittt 
r sa natut-alesft indiquen deben qnedar id 

guiente, borrar pinturas ni esoultnKis, qny 

er, ^retundiendo los salientes j plafones, 

to restablecer lae cosas en su estado pri- 

e de obras no se pueden trasportar. 

moB de decir con respecto á construocio- 

jctttario, puede aplicarse . ignalmetite ál 

arrendatuio que ejecuta sin consentimiento del Siiñd; él arraii- 

Üatario puede llevarse los materiales si al menos no recibe el laa- 

yor tálor de la propiedad. (Código civil, art. 3127.) ■ 

Odando por las oonstrncoiones vioiosas 6 mal dispuestas, úa 
'Inqoilino ocasiona perjuicios & otrod inqnilinos, el propietario 4i 
'la oais puede' ser declarado respoDSiAle del perjuicio causado, 
Í|ii>!r permitir 6 tolerar las ooutrucoioaes. Cesa «sta responsabi- 
Uitd, si ha tratado de impedidlo 6 no lo ha permitido. 
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cion de la oapacidad, y tomando en euenta la altura del edificio; 
estos tránsitos serian eonvenientes, para que en .caso desgra- 
ciados-pudiera salir violentamente la concurrencia por medio de 
yarias puertas que se comunicaran con el salón y que solamente 
se abrieran para estos casos; el nombre particular de estos trán- 
sitos es conocido con el de caiíiko db bonda. 

Los muros interiores, los muros que separan los cuartos de los 
actores, el muro del proscenio, el quo separa li^ sala, el vestíbu- 
lo y las escaleras, deben ser de mamposterfa. - 

Las puertas de conmoicacion entre los cuartos de los actores 
y el teatro, deben ser )je |4ric| J^tcpfajl^ti^ntes, debiendo estar 
constantemente cerradas. ^ 

Todo el muro del proscenio no debe tener otra abertura que 
la del arco del mismo, y cubierto-este en caso necesario, por me- 
dio de un telón alambrado y cuya cuadrícula sea de 0,02 es. & 
lo mas, y susi>endidos por cuerdas incombustibles (amianto.) 

Las salvia ^<íl|^%^[tato áüHfd p^!lt%in»()te^táh Ben ven- 
tiladas de arriba para abajo, de manera que las corrientes de aire 
circulen constantemente. 

^ J^ingnn taller p^ede «^^tablécériíe éü lá tifié sttpéritfr det:téa- 
ttbf exbepto los ile Bintiii^ y sásti^é^ía,, bájo la condición déí qtfé; 
sus pisps estén eotaorilladoa y los técWdé attetroír de.al^iflbi^, 
jen etcaso de que se estaJÚ^^añ tall^í^es ¡lara pliitoreá, laist^ 
bpna debe eQiQfrxajse por mec&io dé tabic^ues asénlnldoís y reveía 
dpcf^cen yeBo,^ ptafonadae^ladriHádi y cérrftdii por uhk puettá Sb 
fierro. 

Kingnna división debe ser heétía én h^ du%ie>ttUr SiliJó pttra'^fol^ 
ta)}eriBs 4^i^nadoB« 

.jíiacuE^ei^tai^Berai debf sVr foM^áí^ por üttá aniiáSiiAt; de 
fifiña y tener pande» véntíUs envidriéra^áís. 
, La ui^terna de, h s»Iá debe ser db llctro y yeso, sin táéáHh iit 
iSAHera^ ¡ . '^' -'' 

En la piuctje ÁimérVor del edificio debe <^oloóat^8e un déptfá}ti(^ d4 
agua, para cim^ ^e, incendiów de )úo^^q que et i^piúrato que ké'éti* 
l¿que pueda arrojar uaa cantidad dé ag^iik cci^vetiíevite^ ]M)r d[i)iá'^ 
d¿ Saa x^ecesi^típ, en las parteá^ attáflf. 

Las bombas debéÁ Bituarsi» en el ptíkéi^ pléb^ en un Ibcat b6^ 
parado c(el teátiro por maros dé pampos teríik. ^ 

Las bombas deben estar surtidas por las aguaé dé Vá éhrhÜ, 
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recogidas en recipientes, de modo que puedan obrar en cual- 
quiera sentidq. 

Loa teatros deben tener un almacén de decoraciones fuera de 
su reoiúto, procurando tomar las precauciones necesarias para 
eyitar un incendio, atendiéndola la seguridad do las casas ve- 
cinas. 

Los directores y empresarios no pueden establecer ningún de- 
][>tfsito de decoraciones y accesorios debajo de la sala, ni debajo 
del foro; el almacén de accesorios deberá estar separado por un 
muro de mampostería. 

Debe haber dos escaleras destinadas especialmente al servicio 
del foro y daiído 8ali|b\^l etatc^i^r/ ^ 

Conviene,' ademas,'' que ninguna otra persona, sino el conserje 
y cajero, puedan alojarse en las salas de loa teatros, ni en ningu- 
na parte de los departamentos que comunique con Jas salas. 
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De loi muro9 medianeroM. 



136. El muro mddiaiiero es el que separa dos terrenos 6 dos 
edifiéios contiguos y qué pertenecen ^n coman & los propietarios 
de estos terrenos ,6 edificioci. Es una copropiedad; pero una co* 
propiedad de naturaleza particular. El muro medianero eé en 
efecto^ en todas sus partes^ tan útil & una como á otra de las dos 
propiedades que separa. De donde resulta que la copropiedad no ' 
es divisible, y por coníiiguiente, cada uno de los propietarios es- ; 
tá obligado é interesado en Iaie(ídlér ta^oii del muro medianero, 
puesto que del uso común nacen obligaciones r^ecíprocas. Así, 
aunque la medianería de los muros se considera cjomo copropie- 
dad, es sin embargo, una servidumbre reconocida por el C<5digo, 
para utilidad de los propietarios contiguos. El muro medianero 
allana los inconvenientes que podrían presentarse por la Tocindad 
de las construcciones contiguas, evitando cuestiones desagrada- 
bles por la separación de gastos que deben ser comunes. 

Este empleo frecue^nte del muro medianero, le asigna un papel 
importante en las construcciones. 

Forma gran parte de la propiedad urbana, pies que en las ciu- 
dades cada casa tiene á menudo dos y tres, g> uesos muros que 
son medianeros con las casas contiguas. 
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Ifó 68 menor bti hiaportaiuslft e^ÉidérÉdo como mutó áe cétctt^ 
•£^e los pa^qtt^s^ jardmed j huérttfs; Los principios 4^ derecA^ 
i^ne Idríjen, ofrecen grandes difiimltádes que ocasionsü niiímef^^ 



ssecioN L 



ííí 



Art. 1^ Qué ^matim separativos de'{)roj[^éd«áerBdü mécÜtHL 

iwi¿r •■- ''•■• '-■ ■-. '■'■': '"'"" ' •; ■'-'' ' • ■■■'' — 

iWi La lüédianerfá^éf Wíntira dé sé^áfaéío^ entré 4dá^i:^' 
pié&d«s;^^é^ estál)lécé#ae'^«( t^iaé'tnaüélasf íasleadsltf^c^al»^ 
dé dos propietarios vécniOB se héin paeilo de aeáél«á^'^p«ra c^^HlH 
truir el muro & gastos comunes sobre la íinea separativa ^e^flli 
propiéáa^, ^bóloeindb b 'c^Ériti'ilbci náitadí^M tito liíé^áid^ ai- 
teeeti' IW'^oIr^yjr que' faftb Venido CiftidaíKí de haeiey' CO^t&ír ^ 
püHSSípPcotntóén fa ebfíéttiíó^<m.'*(<)tfa¿ Civil,* Art/F^^^ 
í" Wíáürt 4é 'Medía^í'^V^ ^líí*^^^ proftiettóiéi lií^^'adqtírído 
itót titilo la teé<iiáliérfí¿ déiun müíjo tJonti|tt^ ^á Mu heíedad. "^'^ 

Es medianero, cuando un propietario há'ik^if§dké^4r' dtt^^int^ 
á'^éoltótrüir%í^4aut^*é(íerea, A^astos.é^MÁuñes^^ "-^ • ^^^ 

"^tí'fiíi, fe modiatíétia W édtabliBce por pre8e¿lptíion,'pbí'itoiíáif 
dé'fieeKo* ápaíéñteíiít^ cónsütííyeta ün gééectáxm ^Itúúi^úi'&iP 
rante veinte 6 treinta años consecutivos, {C6i}^Cln\ét^ •1Í;1W4 
•-Bü^ tádaá «itós casbé^o^'j^edé ha'b^ dddá sob^^ l>i%3astéf¿feia 
dé'l*'éiédiáíieríaysétec^!W>^ de tináí matrera indu^^ < >^í^í- 

137. Pero cuando no se ha hecho constar por título • 6 útjb^ 
tñ^Mf¿S6ñiyiMtf S %^iteuf o^^séparatitxy^és'^médítóAro <Í?<per- 
teneeé^í álgái^der lo^os'^¥6pié«ari<í8 veoiüO# '' ''''^' ■'■ ■ ''^' ^^^^ 
^' IÚ-% ha^t<évá^d6'e«te eas^'ddtetmina quO' loto f f^étáfios 
tmígvk^ %eüiétídt) üntér^' úíeHittoi en cer<^i' su 'tari^6^1;i^i<# 
iffual inteiW'é^ lttíie*lstéAcfái^tí''mur<> que loS se|)ár*'j5'4eitótijh& 
^fe'ieMffá'^nf^e Ío# ^Iftéíos t^li^uos á Itf óonstrueo!di&4é^^- 
<$%!uHí^dé^^Spkrácio^^& tíietíQs ^ue^^^^ tíiia prueba fbtdsiaPllC 
qué'péhéi^ tf tód'^iK)!^/ ' "" ''' ' ' '■' -^ ' ^'^^^ '^^^^ '''^^--^ *^"*í'^^ 

Be é^oí' ie^'^fódNiMP^üe en^tos dddadéd y «üitípee/ «eé^ÍÉftii^ 
qttedkn^ d^ sé^taetóti «dirV'Mfffibi^sí hasta «A'^taitb oom^^de 

12 
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^^SAcioB ájeDtT^ parquea 4j^diqeQ| j; aun laa c^caa.de loa oam- 
BPfSo^iP'^^^^^^ mpdiaBerppSl x^o h;^ j tS^xúay^ó aefial eitco9ti:ft-. 

Los romanos no conocían la medianería. Varios .teztjQia. di^ aiul» 
leyea hablan de muros comunes que separaban las casas; peiro es* 
ta comunidad no podia establecerse sino por convenios particula- 
res de los cuales resultara Aty{téj>3[ic|t4ien. 

Por lo demás, en las ciudades romanas los muros comunes eran 
poco usados por iaroM^lk d« <q^0)paffa «vitM l^^^cendios, la ma- 
yor parte- de laj9 casas eran aisladas, y de ahí viene que en las le- 
yilft$f^paiMiaft>lMfO«faaB eru Ij^i^Q^ 

Nuevas, necesidades y nuevas formas de las. habitacionetrbaih 
iiltr'e^ufádQila iid(^4i9^ lacni|^n^í%^|Ta^ pni^afi ^& estipble- 
c#V;^iQ0f ^ni9ipi(^. ^^ifí.t^ ix^%}B9f^^;S9Üm d« ^su^uier po?^ 
pia^cMly.eSt decAiMPAi» medÍMiero ai ivo hay pr^auneiett.aa lo qouf 

,Ai^ íUiivegli .giQDieMiqíie sa tiener^pa s^iti es ^le toda nuir 
in^ ^ 4Nq[miiMion 09 rep^i^Mo. coma ^^iporiec^ derecho m^dhf^ 
neroj íppir s.ak> el faf^he d^^no bi^bav titula ni seB^rau oau^cario* 

£^ OOasitfuiafwbe^ ^o aé pn«Aa decidií^ raupaoto da w i»Wf ^ 
ea me^tav^i en victud de q^oa. no p«edfih axiatír reglas pairar 
9¡9mm9m astaa aelUlaa^ 

An es que no u suficienta^ que aa alegva laraxiatancia* da ae« 
fiíilaa da\ medianaria^ basta lo que ea bien difinrentai q|ua ningún 
tttalo contradiga U medianería) y qaa nakayaaifialaadaiio^mat 
£aanría aobr0 el maro. 

\ ^ala fpresttnaiaa da medianería para loanuiroida sepaiacsoni 
tiene lugartmio en laa oiadadaa oooia en loa^campoBj indialUf 
taaiante. 

1B8^ Hagftiuoa nata» (|iia parar qu^laprasaneian lagal da na» 
dianería exista y saa justa, sanecautan aljg^naa eoadiaioBea. 

$B neeaaario qiia el muirO^SQ'varde saparaeion entre edifioioa 6 
«atre paiíoa y jardihasi 6 aatra earcadoa de aaiapoi^ pos oansi- 
gffieAta espiaciaa que el xmmo^ separe das prapiedadea. 

Sí exiatíeaa un. espacio da tar«ane, caoúno 6 rio,, entra el moca 

y la propiedad vecina) no habría praaanaion da madiap^ia- del 

muro entre los dos vecinos; habría convaaaimiai^ta d^ partenecar 

anjt^takdad 4^prapiatano dd ladp. del qual- aatwvíara colocado. 

,^ 1J30. CoBfíiíJleramoa) ad^maa^ iquatla prasT^naio^ df^ mediana^ 
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no hasta Itféltitíiia«íIí«ffiÍa}¿'tttM^b^ ' Bíif'<4lA^ííb0\'mm htM 

Tado, ]p presunción de n^dianerto^ii)^ la itHñtil8(0ÍoiH d»tai|ÉA^ 
rM'l^ue éfKi]ftt<r6^€lPB€^aril()Í»n de l^dM ^i$bi«»riiD iierá ^rqtt^ 
dtf íiotefliánáró áitíly heísl^Ia almftt^dittébbo iftas' Ujpí\mAm^Xf^' 

j^ lo liifiMfo e^ W MtiMtf eriik' lil» ^^'éMmAtmM fln^> 
rtí c^é^tio^ éii^ íMHI^^^ etideto íÉm^%\%^^ p^imiK»''tmA§úi^ 
nMhte al propiietitfrid 'doc eé^ eJIffobriii «íMq firaro ¿^^«i^a^Botarr 
ert^bbo del ^ilSéié tímtf állo, M» yf¿ñ$b>ti le )^«m 
te^^ püéd qtife fléda oWtítfaieMSie^ d^ ittíá; paM^ dél liiiiiroi qw^diidie 
aÍÉÍke*-Ie ;^H?ei*oiéi. - ^'; -.. '>;.>-, .. 

l!¿tK dbótrhíÉfc lá apóNhi él todM sns paftái'%RK'Béft!et^^étf# 
dttcil^toti íA articulo 683'del tMdfgo'cml fr^iiéi^»^'^^ yt^ Ah^ 
dó aítScuTo dé ntiefeWo .Cddí¿/. ' ''- '^ ^^ 

Por otra parte, la porción del muro qi^ Bé^mfi'^úéB tiR% dUP 
teMífo del máiá tejfO) pddfá 9pt líiaatánen»^ peiérpnh Wto éeSo^á 
ettáátí^ ttí d(»«f«mMtb' qM «rf lo aonidite. 

Guando los dbíT e^cios eétí de fgutd alkrar, -¡f qüe^ el mtifO 
•Jtisteñte entte tos dos aumenté hflcia arriba, siíi b# Atil á! tmo 
ni $ otro, e'ítte exoedénte es presumible n^edi^éro; si sé bafli^ 
BóhH el limité de los doi edlfioios, es el oaíTó ab apHkf la ^gUi 
l^eriJ que hemos dicho, que todo uittro sittféido entve do# j^ 
p^adéS que las separa inmediatamente, es pih^stmíbUr mt^BÁd^ 
xo, á menos que exista un documento en contrario, d que" hayár" 
tMkltB iw n#-#(e Aineria. 

1^ en él editcio s^as bajo e)tíÉtetí chiuién^As a():^hirtrdks iílthm- 
ro d'el edificio mas elevado, ei^te múíro (Is plreiíttfélUé m^^ieito, 
iblatúénte en \^ parte qué octi^an las cliimeiíe^s, 

140. ¿Quif decidir cuando hay e^oios por un )ac|o, y uir 
pat^o.ij jardin poc el otro, es décir, cuando el muro forxuá par- 
te de un edificio contiguo á un terrenq^ patio 6 jardin, pértena- 
depte 1 Qjbro propietario? ¿Este mix^o puede coiisidéiñarsé t|opi6 
xoediai^erol .. i)iatinguiremos. desde lungo con M^. TouiUier, toipQ 
ni, núm. 186, si el muro presenta del lado defl patío 6 jardiñ 
Testigios de construcciones Adheridas á arrimadas, tales como chi* 
meneas, eu; esta casoel moro serár pvesumibk me^audro hMta la 
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allorftcteli» cMrtÑMt» 4el ^íá&eífi^ ^«a se^j^ctr^ svipcp^^i? 468pii«f 

jBo6í»iiA{Ki¡tli»laMtara}e^^ lo» yeili^iJi^iB j^^a^al^ |o qaf 
i« Afneaib et tra T«flor probatorio. f. ¿u >. » v 

(|E^ él a1 moro iH> priAtnta ve8tijpo«:4^$€^ptr^ccíoQ7. , |^ 

nace eMíecMiM|it« al adifioio dtf qu^ forma pwrte; ÍK>dos 1^ «[Utorcis^ . 
eilán ^eíQQforflMi en eale puoto^ 0obra^ todo^ guando m se IjalIaeR 
una dudad 6 barrio; pero gi en el campo, Ifr. DeWeaooolt.Bole 
adoálé la {Mreíoáoíoa deme^ii^iieria b^sta la ^tura déla ^eroa^ 
M aleada, donde el járdia qii^ carece de edificios esté eotierameiL- 
te cercado de moros, lo que nos parece on errorj porque no ^ 
%^^ai)wble l^tm'iM^i^ de medianerifs nao cuaudo el iiaarprae- 
para,do9 ^«dmciQíC <5 eatre {jático y jardií^ 6 entre cercados dt 
campo, 7 no cuando esté entre edi^pii^ j, patip. 6 jardín* (Coa. 

oiy-,,fart.l,lO?y-J6pac^ ^^ ,,.,,., ;.V, ■•,.^- ^'"^ 'í^'\^- 
'; ^Peitoqué decidir ep laaioitídad^a^ batr^^s, d^de loa cerca* 

dos son obligatorios eDtre!iimo0a)qiM^ han teiii¿Q^.q«9 ."dividir loa. 

terwftos; Pftr ni^ed^9.4e^cerjoa?,.l &.^|tc|8,iwipuí^e8? , 
, JPojfdft^ijpehlÁ^ sft pu^de" d^^^^ ip^^if en* Wstipn ei 

i|(f(^n^O;¿ splli^pi^^e. ¿L8^(^ I|k altura de ja cerca^j)uesto/^ue,el 

PjpjpÍetarÍ9^^áoÍ eai^c;^^ es :^r jjue t^ estado interesado en' lóVántar, 

est^.iaurp pfif» c^^.tír9Ír.^ii,edjficio, y sij^l 9tro qi^íisi^é secTijr- 

ae^de^l debeír¿ |¿j¿if Ja m^^ijuj^rífi ^ U aU 

<g^ arriba. ■ . .^4,^* -■ ^-^aiíZ-oL. >.r. ;;'->"• ;.-.'.,t.m .',•;■ 

Esta opinión pierde su fuerza cuando no Jt^ di^os^para coj^, 
<^«>fjflR?^i»M9,«ar.c?est^^^^ gr¿e^.Wperc;i co¿s- 

*VW4fiií)?í^u»n»í^TO9' 9^ > autoridad y^^^|[aB|os com^^ 
ees el muro total^^^ea cfeci|r, ai^sd^ \(^j^ cíaiientQ&! basta su ^áUúrf^i 

razón 

á 

* . . /cbn^ 

ríá'él'j5rirt'cÍ^io'W¿iera1^de qüSlicálbs^haWitaó. ' ' ' ' '''' ^' ^' 

' 1$1.' tíúatiad's^ tfák'ae muros de C0r<íi,^la ]bré8i)nc5on «* 

áiítiánéría' sé 'apm también; s^^ 



jftrdin^. que «ulmdK^ é9U entr« do» ^os 6 jardines; iMiiMoatti 
ton 1^8 mismas*' "^^:'"' -y - . -jj 

' Pero si 6l muro ds'JMrearlsepara un patio enteramenite' ocüroa- 
db, 7 linda éOD otro terreno abierto^ como bos^u^ prado,: tie^tm 
labrada^-él mtiro no se podri/' considerar laaedianero^ jiperteoeoe 
exolusivamente al prí^Metárni^MverdadOi (06d. oít.^ art¿ly]if9| 

Caando un muro si^MVa dos líerriinw Éo üarcadós, idebe deeJa- 
Hmo tt^afisiío^y á meabs cpie haya seBales en oonirario¡. .{V6i. 
<^., ai»ti{1^102itfra0. «9) 

Art. 2? Qi^ muros separalivés de (proi»adadiiii> sonf Ine^- 

^ 142. ' ^Nbsolros acabamos áb vmr qíKip 'por regla gmegel» itodo 
muro séparatí^'^dóí do« edifiioios d^ dos terfinaios» A0i«fi presu- 
mible medianera sino en tanto que noffhajafiAulCí dtü^Sc^ pt^ 
bando que no es medianero. . l 

' Asi la pjhslBUneion legal de medianería piejrde'^u fuerza» omM- 
do uní dooutfieittoí' prueba que el muro perteoeee «selasitaHiefit#i¿ 
«rifó de W prdpietéu^s vecino». &ta ^oubmuiIo puede ac<Nrdanfe 
en el momento do ia^oncdirvcoion 'del muro^ <5 después de .coqs- 
Iruido; por ejemplo^ sea antes 6 despdes^ el propietario del .Buti- 
ro' puede obligar <|kl vecino á fií^nar un documente^ por el oval 
dedare 6 recááoioa «pe no tiene ningún dereolío á^la monstruo- 
eion de este* m«ro, d bien puede hacirle noti&ar,.que protesta 
eontra toda pretensión ulterior de s» parle & la B^anecí^; §e 
establece por título, y no hay duda que el muropertiMl^ee Ajlu 
sote propietario. 

143. ¿Pero si no oziste título, bantar&Ki seS^lea-que? podr^ 
servir para probar la no medianería? 

Las ha/ en efecto, y dobio M número es variable, solamente 
facultativos expertos serán los que estén en disposición de des^ 
etibrirlos en linos cuantos caSes', y én otros resaltarán &. la vi4la 
inmediatamente; la práctica y su lealtad serán las que puedan 
decidir; pero debe tenerse cuidadedde' exaiai&ar 8i todo el i muro 
4 parte de di es mefdiauero, porque puede suceder que ka aeAa- 
les indiquen medianería en una parte, siendo, la exi^edente escluw- 
va de un solo ^Propietario. }^í 

Cuando existen s^les de no-medianería, colocadas por oada 
lado del muro^ se nentraliatn^ y i% presBnobtt de sasdisi^ería t^- 



lares. Es evideute que los signos de no-medianería, ooloqa4o8 por 
«MhpladO'SdiiieatradisMi si san 4^ l&iníMnaiespeoie. Pero oa^vie- 
«ae teqer 'pvesettie, uijveen laifla^ros Aa/i»r<M» ^tas seOÁles 4t- 
4^Q4ier lie la AMuia épooa for eadalado 4el mmra, poes mM- 
fií^extfafio qiie foesen ooloeadas poslefiieriAfnt^- 

La presancion de medianería paede ser destruida por pf eaciif - 
4rivti &fatea detknb'd setiides en contnqno. 

Xa propieted«xel«ti?a.delaQro pned0sar>fi4%widaj>er pf^^ 
oripcion, como se adquiere cualquiera 0£ra pr0pit4i|d; pero como 
éveeM. dej^^rdetai, núoMro 161: es jáecesafto ({«e^los. Í)eioli9# da 
posesión exclusiva 4el muro sean bast«ite precisos para l^r^e^blir 
4[aé el 9mm^ bi^ tanuisfiíiip wn dlsrechos M propíedM en #lima* 
VO9 9 q^e-^slmíheelios áo sean solamente^ Aotos ^ h medíiAfl- 
tfa pevimt» á oá&a^90inow 

Pensamos también con el mismo aitfeer^,<|tte «inarii^ik^rtora 4^ 
foees i5 de 4lanibo]fa8 que sa «otpro^tarío no ^f»^e : ctmobo 
4e fai|«er*en ei'iiMW» m^ansoo^ no bf^^Aáríapam íMmt ^dqniíír 
por la prescñpcion la prepiadBtd^exolnfivaodfilialiir^. I^ pasemifi 
ae ^einte4 treinta años, no dasia esí este icaso el derecho, de c^- 
iet yar estos luces 6 clava^yas & título .de servidumbre soby^ ifl 
tturo^mediaaeroy porque un co^^propietario bq pue4^ adquirir aesfí- 
dumbf€S sobre la cosa coqiun. No partímpamc^y 4c la qpink^ 4^ 
M. Durante, ntlneFO 318, que pioosa qite la ffiertura dé lutd^ 
6 claraboyas fa«ria preicipbiír la propiedad ei^ra del p^ro. 'P^^- 
ée suceder aun, «^ve en el caso en que eExictan j^Kales de v^OrW^- 
dianería, el vecino adquiera la medianería por actw 4e^4C^'Oo- 
mnti del ^uro durante veinlie 6 tteínla ^aBes. 

mOBWTIÍIL • 

* r 

Bel woqmú^ia^fTopietomojpmdeJ^ 

144. Onatido «a tituloibatdetdrminiida'ia ^tensii^n de^iiotl^* 
áianerfa de un muro entce vetíni^, cada .vi^ es opnpropi^4o 
por 1» palote que le penteñecCi según .el título,. conforiiAe lo iiM^^^a 
el artículo 1112 del Otfdigo Civil. Lo mismo j^ede ciando Iqs 
«fgnos de no^median0ii«>.TÍeaeoh<á:rMtrmgir la presunqipB;|;fBne- 
ral de mediMMrfá y 4<ÍMMer qnarel>mr0 iiOfSe» m4iimMK)rDlW0 
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OH parte; cada uno no wí A co-'propiétawo, sitMí por la ^porbíoili 
Itpáitadi por estas seSáles. A fiíHa de'titxibs 4 stSitAeB ét no-4É#- 
Qfanerfo, la «o prcrpiedad' w prtééttiÉe ptft igual por -anbas pattea. 

^Oida co-propíetario de mnmráto iiiiedianeroj tiene 1á factñtaS 
3)1 gozar- mAré toda la trtenston ctue4fkn»diaiiet'a,re(^ talt]ftre no 
cause ningún pentticio y'W) tooleste^M góce'del i<wro. *^'^ 

Si pued dos jpropi^rios, el^tino^neía diedfianétíeí'Bolaüiente 
de lá mitad deiaioQgítiid, <5 de la nlHad dala álturade! oníre', 
00'0ervirá^en es^pr6porcion, míen tiras que el otro hatA-udO'dél 
maro entero; pero el uno y el otro, deberán servirse caAa itíko 
por sa lado solamente en la parto commn. 

145. Ocapémonos de traa vez del uso que se puede "haeer 
dól muro medianero, y también de lo* qne no es permitido Imeer. 

Iio primero que puede hacer es construir sirviéndose del moro 
mllañero, derecho que comprende arrimar una easa, coeliera, 
zaguán, troje, y con tnayor razón, aplicar eniparrttdos, pinturae, 
omatoQy etc. 

Pora arrimar una ehhnenea, fragua, iiomo, atablo, atmacen 
ide sales, masas, 6 montones de materias corrosiras, depósito de 
estiércol, tierra, madera, fierro ú otros objetos, que podrian cor- 
roer 6 dáflar el mtiro por et'ñtego, humedad d empuje, seneeesi* 
ta la conetruccion de un coiitramuro,,de que hablaremos adehlá- 
te, como lo manda el artículo 1,1123 del Oódigo <Hvil. 

3PueAe permitirse hacer en el muro meémnero, entradas para co- 
loear vigas 6 soleras en todo él espesor del mmo, i 54 milíme- 
tros lo menos, á no ser qué *el Tocino tenga ya establecidos emr 
potramientos en el mismo lugar y que fuera necesario deetruir, 
en cuyo caso no se permitiria. 

146, El articulo 1,118 del Cddigo Ciril, establece que éalda 
eo^propietarió podrá empotrm* TÍgafl^hósta la müad del espesor del 
muro medianero: varios aiutores f el OMigo tüivil francés, hl8 
conceden el derecho de introducir i las expresadatt'Hrigas, apoyán- 
dose en todo élespejwfr fiel muró con menos de ' 64 mlfídjetrof. 
Las razones en que^ apoyan estos autores, son baetainte^ftÉida- 
das, siendo una de %las la db que, prueéto que el muro escuna 
co-propiedad de una naturaleza pai^ticular é inditíeible, ^Ctoe* ie 
%uedan^ poner límites, en tanto que no perjudiquen los deréíohos 
ael Otro propietario, y el intreducir^ larmaderie en la canfidéS 
qtle^níoe didboisn nada^eijiMíoa. '6elriaiiray casual qilrél 
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jj^íM^n el mismo Iqgar quiaiera yerifioar no em|pM>tramioiito, m 
%yja cftso^ bieii; pocUia, dosviarftf 9& oor^j)aQt;dad^ sin snírir 
pegviicio alg^ngu Ad^^la8,.^|^ejc^ qucí eVobjpto prmc^)i^l,d^ 
/«sta^recinnonta de laniedixajierifk, es pr^ux^ar I^íuajpr upíon en- 
(í;^o.ta¿b8;lQ»redi$ci^cppt¡gu^ áfin de prjOjCur^wf lia inajipr'segE- 
ric^ad á los h%^tfM;it€i% lo ^ue^ie consigue p^f^cj^íÍQepLtey pi'pc;»- 
j^f^ii^ , :uQa.b!acfe.i]|ayor 4e, 9i;i»teDt^ploii á los. eíipi^otritiíxñentosi io- 
4ikTÍa toinaQniqajqr /oerz^ . esjtas ra^OQ^s, Ai.ae. j¿()psidera (jné el 
iuraro rm^diondrq estiba expuesto á s^Qnp? dqtéqor^s^ lo cuiU 
^^cíbe.aer de ÍAter,es coman á ambos co-propi^tarios. 

No eeria admisible la suposición de ao^epúni^nto de m inceor 
4ÍO9 pues que el espacio de 54 milímetros nos parece n^as ({ue b«- 
ficientepptf a evitar el contacto del í^ego^ con la extremidad á%l 
miidero. : \:., . , , 

Lo dicho últimamente^ es también aplicable á los migros diri- 
lorios que pertenece á mi solo propietario^ pues cuesto sucedLi 
que las vigas penetran generalmente, en casi todo el. espesor* 
f 147« Los empotramien tas, deben establecerse sobre^illaíres d« 
fiedrf^diüra <5 cadenas orientales, para, impedir la destrucción d^ 

.[> >¿Pero sep\ieden epipotrar través ó soleras, en el mu^rc^ ^ exii- 
t^ ja del otro Udo conductos de cbimeneaa^ 6 cus^lquiera otra 
clase de conductos embutidos e<i el muro? ;. ' 

, No, si el que est^Ieoid ^estoís conductos^ lo hizo cu&udo er» 
.propietario del muro, j el que quiere colocar las troves 6 solv- 
ías sea co*propietario con posterioridad, este no puede .disfrutaír 
del i(uimo, sino como s^ encontraba cuando hizo Ja cooipra de Im ^ 
medianería, 7 por lo mismo no debiií ignorar la. existeo^qia d« 
iippa conductos, i . 

i.,< SI propietario p9:¡i9|tivO;pfudo ^c^r en él muro }o que le ppy- 
jrecid) pu^tQ qni9 i^eia jaso 4e lo sujo; el adquiridor ' de la mé- 
damería, no pu^ p^dir la.sftpresipn de los conduQtcjs para eoa- 
pptjrar ;«i|^ través d solerad en el m^iro, j d^^pujetarse i la par* 
M, (^ q^^ libre del muro,^ sju causf^r perju|pio í& los condue- 
ños; sucederia lo mismo, si los conductod^ hujbiesen sido est^bleót- 
rdoabiyp costumbres .permitidaei. ' \; 

Si al contrario, los conductos se e^tableo^n en tiempo de |a 
medianería^ 6 despuea de lejes ¿que impidan la 4^opstruccion ik 
í^c^ucjt^ de phii^euea.ep loi»j5«fWi,jtte!|iw?i^ 
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•ion «n «ílnuro, que el vecino tiene derecho de hacer enprimir^ 
cualquiera qtié sea la antigüedad de la chimenea. Sn posesión 
no siendo aparente para el vecino no puede servir de base á íi 
prescripción, á fin de adquirir una . servidumbre sobr'e el muro 
medianero. ' ' . . 

Otro uso que se puede hacer del muro medianero es aumen- 
tar su altura: explicaremos adelante este levantamiento. 

148. Ocupémonos ahora de lo que se prohibe hacer en el 
muro medianero. 

No siendo permitido él perforar el ñfiuro sino para colocar tra- 
res 6 soleras, so deduce que no puede hacerse otra oíase de per- 
foraciones y por consiguiente no sé puede ahuecar el espesor del 
muro medianero pata colocar chimeneas, alacena 6 nicho. 

Esta imposibilidad Resulta de que si cada copropietario lo 
usaba para colocar chimeneas^d alaccDas en el mismo lugar, se 
nulificaria la división que debe existir entre los edifióiosi « No se 
puede tampoco practicar en el muro ninguna ventana 6 aber- 
tura de cualquiera naturaleza, aunque sea con vidrios apagados. 
(Cddigo civil, art. 1128.) Conviene tener presente lo relativo 
á este asunto eir el capítulo IX, hablando de cjaros y luces; en 
este caso, el goce seria de todo el espesor del muro, y por consi* 
guiente impediría la copropiedad del vecino. No se ticfne dere- 
cho de aplicar 6 arrimar al muro montones de objetos por medio 
de los cuales sirvieran de subida para pasar á la casa vecina, 6 
para mirar. 

No se puede disminuir la altura del muto medianero existen- 
te, aún cuando se'alegue que está mas elevado que un muro de 

En fin, no es permitido colocar cornisas 6 vuelos del lado del 
otro vecino, hi recoger las aguas de la azotea, aun cuando se lle- 
ve el objeto de conducirlas para derramar en la casa del que de« 
jsea colocarlas. Pueden establecerse catas canalea sobre el mu- 
ro, y con la suficiente capacidad para que no perjudiquen cuan- 
do rebalsen las aguas 6 ee obstruyan. 

149. Para todas les obras permitidas de que hemos hablado, 
Malquiera que sea su naturaleza, el que quiera hacerlas adverti- 
rá á su vecino y lo pedirá su consentimiento. 

La prudencia, dice M. Touiller, título III, ntim. 236, exige, 
requerir su consentimiento escrito, pues la prueba testimonial 

IS 
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j^iffk 69Jtos casoq, no ti^ U faerza^ stufiQie^t^ No obetaot^ ^ 
i^M^Dté qtt» la iMlverteocia j.cooseiitimianto i^p so^ necesarios 
para poner en el i^uro. todo lo que no fue]:e pesado y no ejer^ 
qere presión ni cause daño^ tales con{\Q las p^rU^ras, ta^tice^ dn 
madera, papel, ú otros ornatos cualesquiera* . 

Al consentir el Tecino, se expresará en e^ documento el v^^áo 
m que han de ser ejecutados los trt^bajos. 

Pero si el Te^ino rel^usa aú oonseatimiento, ee ejecutará la 
obra por un perito, y inte se servirá de los medios necesarios j^ 
n que la nueva obn^ no perjudique al vecin(^. La memoria de 
los trabajos que debe ejecutar el perito, i^'ará el tiempo en qtie 
deben comenzar y concluir. La responsabilidad de la mala eje- 
eucion de los trabajos,^ recae iamediatamente sobre el que los 
a^nda ejecutar. Es justo comenzar los trabajos dando tiempo 
al vecino de prepararse, y ponerse á cubierto de cualquiera per- 
juicio que le pudiera sobrevenir; una vez comenzados, se debeoí 
continuar sin interrupción. 

Si el vecino se opiisie^e á la ejecución de los trabajos, 6 si fue- 
ren de tal naturaleza que debiera contribuir á su costo, d que se 
TÍ^r.a obligado á permitir el paso á los operarios, 6 & facilitar lu- 
gp. para los materiales, será npeessorio citarlo judicialmente pa- 
ra que los permita. 

150. ¿Quién debe soportar los perjuicios que los trabajos ori- 
ginan á los vecinos?. ¿Puede decirse que el que los ejecuta, no 
«sando sino del derecho de copropietario del muro medianero, y 
' ^ue por consiguientCi el vecino debe soportar todos estos incoa- 
Tenientes? Es necesario distinguir, en cuanto á las molestias que 
eausan los trabajos, si entran en las obligaciones de vecindad el 
mfrirlas, aún cUando resulte una privación de goce para el veci- 
BO. Sin ^bargo, si los trabajos duran mas de euarenta dias, 
parece justo que el que los ejecuta, indemnice al vecino de las 
rentas de que se priva. ^ 

M. Touiller, dice con razón, núm. 20S: «En todos los casos 
en que las obras queso emprenden, son únicamente útiles al que 
las ejecuta, éste pagará» no solamente el gasto total, sino aún los 
%«8í sean necesarios para conservar los derechos del vecino, y no 
perjudicarle en su copropiedad del muro. Ademas, debe resta- 
Mecer todo en el mismo estado en que lo tenia el vecino, excep- 
to laa pinturas y ornatos que estaban en el muro medianero, por- 
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ipiñ$l efira^r estos einbelleoimi^i^toey ¿«14* Ji^^i* pt*evisto qu6 
¡lodiiiB ayer deBüniidoB por h iaooltad k^I q«e lieafe e) reciño 4e 
trabajar en el muro medianero. 

£1 4ue ejecnta obras, no está obligado A pí^r los perjnfeios 
que^ adrertido de los trjibajos^ se hubiesen podido evitar tomando 
las pr eoaneiones necesarias. 

Pero :si debe pagar lor gastos comuniNS y \0xtraordlnarios (^ne 
tuviere ^ue hacer el vecino para evitar estos perjaicios. 

151. Guando no haya medianería en el muro, no se debe Üé 
tar de ninguna : manera^ ni colocar empari^do?^ enredaderas, ob- 
jétoe>D»0vibIes, montones de tierra, arena, etc. El goce exclusi* 
jro de este miuro pertenece al' que lo construye. Por lo demas^ 
«e puede i^Ianac y pintar^ pues esto en lugar de destruirlo, lo 
>O0«iserva.> v 
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SECCIÓN in. 

JP^ lae reparaeiünes y eonstrumones en el muro medianero. 

1&2. La copropiedad de una cosa obUga á <!ada uno do los 
copropietario^, á contribuir á los gastos neoesarios de su conseir- 
vacion. De aquí sa deduce la obligación que cada uno tiene de 
atenderá la reparación y construcción, en pr<^rcion del dere- 
cho de cada uno. (Cddigo civil, art. 1109.) . ' 

Así cuando uno de los <;opropietarios no tiene le medianería^ 
sino por tua tercio 6 un cuarto. del muro, no contribuye sino por 
1» mitad de este* tercio 6 cuarto, de ios gastos de reparación y 
construcción. El otro soporta el exceso de este gasto. Las repa- 
raciones <que se aplican, á las porciones del muro no común, dice 
M« Pardessus, tomo I, núin. 166, son siempre á expensas de aquél 
á. quien pertenecen estas porciones, y en caso de reparación to- 
tal, soporta exclusivamente los gastos que ocasiona la parto que 
.le pertenece y contribuye por mitad á los de la parte medianera. 

Cada uno paga el jornal de los obreros, la colocación de los 
materiales y los gastos de apur. talamiento; el restablecimiento do 
los ornatos corresponde á quien le pertenecen. 

153. Si el muro medianero que se trata de leeonstruir, tie- 
fiO dimensiones poco convenientes al uso A que se destina, sea co- 
mo mu90 de cerca 6 jseparaeion entre «be edificios, no hay duda 
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¿g^ coB las dimeBsioneB oeoeBarias, para la existencia y ooneerr 
tacion del muro, eegun las reglas eomúnes. 

Sucedería lo misau) si el muro hubiera sido construido con ma- 
teriales de piala calidad, que no le diesen la solidez suficiente; 
si por ejemplo: se hubiese construido con madera, cuando el use 
del muro exigiese que fuera piedra, el uno de los vecinos no po^ 
dria exigir que el muro se restableciese con materiales de la mit- 
mi^ naturaleza. 

Si al contrario, el muro medianero hnbíaie sido conptruido «a 
; ttna dimensión mayor que la de costumbre, 6 cen materiales de 

«n valor superior al usado, uno de los vecinos no podria exig^ 
que el muro fuese reconstruido de la misma manera, si stt empleo 
actual no lo hiciere necesario. Solamente podria reconstruirse coft 
las mismas dimensiones y con materiales de la misma naturale- 
za, en tanto que la causa por la cual hubiese sido construido ori- 
ginariamente, continuara subsistiendo. Si esta causa ha cesado^ 
el efecto debe cesar igualmente, y el muro deberá ser reconstoui- 
do con los materiales y dimensiones comunes. 

En vano se^ alegaría, que las dimensiones actuales hacen pr^ 
sumir, que hubo convenio anticipado, para construirlo asi, y que - 
deben subsistir. Poco importa este convenio, si no hay causa 
actual]para restablecer el muro en su antiguo estado. XJn conve- 
nio sin causa, no es válido. ' 

Por lo demás, uno de los Vecinos puede siempre reconstruir A 
jmuro con dimensiones mayoreá, y con mejores materiales, si tie- 
* Be interés en hacerlo asi; pero entonces, soporta solo el gaate 
que excede al del muro común. 

Si por una parte, el muro medianero sirve á un edificio y por 
la otra no fuere medianero sino hasta lá altura de una cerca, el 
propietario del edificio deberia contribuirá los gastos de recons- 
trucción del muro no solamente en la proporción del muro de 
cerca, sino también á la dimensión y calidad que debe tener 4 
muro, para sostener su edificio. 

154. Los deterion)8 causados en el muro, por uno de loa co- 
propietarios* deben ser reparados á su costa, y si han causado si 
ruina debe pagar el valor del muro, á juicio de peritos. 

155. ^Cuando un copropietario del muro medianero, ha ooni- 
tPoido su edificio sirviéadofse de este muro, 7 que se haya arrui- 
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ii»do por «et* oircvnstaneia, será dcí Bt ouenU la recóMtraooíoá 
del moro. 

Todas estas oirotinstancias, para qu» sean jastas, deben ser 
apreciadas por peritos. 

156. Puede exigirse la reparación de na muro medianéM^ 
•Qando su solidez se compromete por algún deterioro; ; su re'- 
construcción, cuando amenaza ruina; úq se necesita que el muré 
ae derribe. Si los propietarios no están-acordes sobre el estado 
de deterioro del moro, y sobre la necesidad de repararlo 6 de re^ 
construirlo, eh necesario que lo examinen peritos que decidan la 
cuestión. 

El muro medianero que soporta edificios, debe ser demolido y 
reconstruido desde que está fuera de su plomo, en mas de la mir 
tad de su espesor. Pero los muros de cerca, pueden conserrar- 
ae en tanto que su inclinación no amenace una ruina próxima, 
aobre todo en los campea lejos de las habitaciones. 

Ko hay necesidad de reconstruir el muro, sino en las partes 
peligrosas. La reconstrucción puede ser parcial en much(ii 
casos. * . -• 

157. En todos los casos ninguno de los propietarios etíi'* 
prenderá obra de reparación <$ reconstrucción, sin el consentí- 
miento del otro, 6 sin haberle hecho dondenar en justicia. 

Si la urgencia de las reparaciones fuere tal, que no hubiese 
tiempo de cumplir estas formalidades, se harán constar por un 
Juez 6 por la policía, para que autorice loa trabajos inmediata- 
nente necesarios* 

158. Puede suceder que el copropietario del muro, no pue- 
da erogar los gastos necesarios á la reparación 6 reconstrucciom 
del muro; esto se remedia fácilmente, renunciando este la media- 
nería y haciéndolo constar, pasando el muro á ser propiedad ea- 
clusira del otro. 

La renuncia comprende la parte del terreno ocupada por el 
muro. (Cddigo civil art. 1110.) 

• Como consecuencia del abandono, se deduce que debe permi- 
tir al otro^el paso do materiales y obreros, pues es imposible que 
la Construcción pi;ieda ?erificarse por un lado. 

Solo exeiste una eondioion excepcional de posibilidad relativa 
^1 abandone del derecho de medianería, y ea cuando el muro me^ 
dianero sostiene un edificio que pertenece al renunciante. Bn 
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60te casa, el abandono reanUaria iluaorio^ pue» que el renunMMi'^ 
te continuaría aprovechándose del muro, por el arrimo de. lali 
o^Btruccionee eziatentee*- (C<$diga eivil artíenlo 1110.) 

Solo podría tener lugar en este caso el abandono de la media- 
nería, siempre que el xennneiante no haga usa absolutamente del 
muro reconstruido, ni aún para apoyar las eonatmcckmee antí* 
guas, y. lo respete como propiedad exclu8Í?amen te del otro. 
. 169. £1 que recibe el abandooo, toma el muró en el estad» 
en que se encuentra, con todos los cargos y senridumbres de que 
está gravado. Debe tener cuidado de obtener un documento del 
abandono, para evitar en lo sucesivo que el muro no se preduma 
que es medianero. 

Debe reparar 6 reconstruir el mui^o como condición implíeíts 
del abandono que se le ha bocho, y por lo mismo, no hay necem* 
dad da^ue se advierta en el documento. En vano podría alegar- 
se, que siendo propietario del míuro,. puede repararlo ó no, por 
estar én su derecho en virtud de la propiedad. Por lo mismo, 
ito'podria retardar la recoAstrucoion, sosteniendo y apuntalando 
el muro, sino que debe ejecutar la obra inmediatamente que el 
abandono se verifique, so pena de ser nulo el abandono. 

SECCaONIT. 

Aumento de altuf a del muro medianero, 

160. Todo copropietario de un muro medianera, está en em 
derecho de aumentarlo en su altura; pero debe soportar esclusi- 
yamente su costo, así . como las reparaciones y eDtretenimiento 
de la parte exceden¡te, y las que en la piarte medianera sean n«- 
Oes^ias, siempre que el deterioro provenga de la mayor altura 4 
espesor que se haya dado á la pared. (Arts. 1118 y 1114, del 
jCddigo civil.) 

Se debe entender, que para efe^ttlan* este alzamiento, debe eo- 
licitarse el conseptimiento del v^^iho, y si rehusa, se efectuará 
la obra por un perito, dando parte al juez por escrito, y en id 
que se manifieste la clase de trabajoa que se van á emprender* 

161. Todo propietaria tiene derecho de aumentar en su al- 
tura el UMiro medianero, (Art^ 1113 del Código civil) es decir^ 
qge do los t^minoa 4a •esta' preposición té^tai^ que el que qui^ 
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re ^ViMT «1 nltúro, tío está obligtido á explkfarli» motive» de sti 
détiemideteioñ, ni de juatífieatloB. Por consiguiíelit^ puede le- 
vantar este muro aunque no tenga intencioú de construir 6 am* 
mar unediftéA); podia^^ev^tarlo para icnpedit* ias vistas molestas 
ée Idft vecinéÉT, 6 {ífOí ■emalqtiiera otro motivo; el vecino no podrid 
quejatfee deqtne )« elevación causase ogdurid^d db'umedftd á m 
patio, j & en casa. Asi opinan todos los autores^ Desgodets y 
Goupy, art. 195; Cout de Paris; Pottiers, Contrats de societé, 
BÚm. 212; Totóller, tomo III, níím. 202; Pardessue. tome I, 
ft«tii^ 173; liéf^gé, tmno I, pág. 68^ nota 30. 

I>é6goáeté, Pottier, MM. Touiller y PaMiessíiSj adftrftén un* 
dtotiniiíiv: qíáiéren que si líe levanta el mura, sea por motivos dé 
tttifídad; y no oe<a la idea de perjudicar al vecino oeoureciende 
8u habitación. Si una caea tuviese un pequeño patio^ dice Des^ 
gode^to, separado de la heredad vecina por un iíitiro de cerca, y 
^tie este (^ati^x no püéda tener afro y luz^ ^sino por en^cidíia del 
cauro de cejada, se podíala impedir levantarlo, cuando no se Ilevast 
6tro objetó 4|ue el de perjudicar al vecino, sin utilidad algumi 
{^ra el qt^e le levanta; y Desgodets cita una sentencia de 4 ^ 
Febrero de 1559, que habia opinado en este sentido. 

M. PaM^s^üs, núm 173, añude en apoyo deesta opiinio¿ 

«Es pi^eciéó no perder do vista que el levantamiento crk' sobre 
la parte cotaun del mut'o utia eis|)ecie dcser^fidumbre, que lesQ^ 
Jeta á ef^cttiar una construcción en provecho de uno solo; esta 
8&mdumbre es legal, pues que la necesidad/ lo establece sin exi- 
gir el consentimiento, y mucfaa6 veces aun contra la voluntad 
d¿l prd^i^tstrip; ahora, una de las condiciones especiales para la 
existencia de las servidumbres, es ía necesidád.Ji 

Algunos autores como Goupy y Lepage, anotador de Desgo- 
dets; opinan en contrario pretendiendo demostrar que cualquiera 
copropietario puede levantar el muro medianero sin restricción 
fldgtína, fundándose en el derecho de copropiedad. 

BVemy Ligneville está conforme con la opinión de los últimos, 
aieí como nfosotros, en virtud de ser muy difícil aípreciar si el le., 
vantamiento del muro ed po]( necesidad d porque se trata de mo- 
lestad al vecino. 

162¿ Se preeenta otra puestion no menee grave. Bs la de sa- 
ber si 86 puede aumentadla altura de un muro medianero, situada 
ámenos 1^ 67 de distMciiide las fentanas que hubieren eidé 
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abiertas en la^ oaaa rtoip», desde mas de veinte á treiata aftot 
antes; y obstrair así las vistas directas que hubiesea ¡sido adcjai- 
ridas por la prescripoioD. 1 

Creemos que no paede hacerse tal alabamiento. Ocurriendo al 

capitulo IX, se verán los motivos que damos de esta aolucion, 

babiando de las vistaé^ directas que se pueden tener sobfe la pro* 

, pioilad veoína, y las sentencias y doctrinas que citamos sobre la 

cueatiün. 

Resulta aun de esta solución,, que la facultad de levantar, el 
muro medianero, puede perderse ppf el no uso durantee veinj^ 
4 treinta aüos, partiecido del dia en que el vecino^ hubiere abier- 
to las ventanas, á vistas directas á menos de 1°^ 67 d^ distanf* 
eia, y adquirido por consiguiente la servidumbre, non altitM 
Ullendi. 

V 163. Otro caso que se presenta es cuando el muro mediane- 
ro no puede soportar el peso de la construcción nueva; entonces 
está obligado el que trata de elevar el mciro,'á aumentar su es- 
pesor, repararlo 6 reconstruirlo de nuevo á su costa, tomando á 
espensas de su terreno el aumento necesario» (0<5digo civil, ar^ 
1115.) 

164« Ss de advertir, que el vecino qu^ no ha tomado parte 
m el aumento de espesor, no podrá dispojner de él, y se servirá 
del muro como estaba antes. Si quisiere servirse de la totali- 
dad del muro deberá reembolsar al que lo con3truy<5 del valor 
áe la mitad del exceibntd del espesor y del terreno que se hnbie^. 
se tomado, así como de la mitad de los demás gastos. De esto 
Bos ocuparemos mas adelante, hablando de la adquisición de la 
medianería. (Art. 1117 del 0<5digo civil.) 

165. Si el muro medianero no pudiera soportar el peso del 
alzamiento, como el vecino está gravemei^te interesado, los perj*' 
ios decidirán sobre si puede 6 no subsistir. 

166. Si el muro estuviere en mal estado, el vecino que quie- 
re levantarlo, puede exigir que s^a reconstruido,, á gastos comu- 
.nes; y de su cuenta ierá el valor del aumento de dimensiones 
necesarias para el alsamiento. 

Si el vecino pretendiere que el muro no está en mal estado, el 
juea decidii^á conforme al juicio de peritos. Bl vecino no pue- 
de exigir que el nuevo muro se reoonsiruya con el espesor que 
tenia antea, para que d otro en seguida lo aumente en la canti- 
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itA que necoaite; es ñus conTeniente oonetrairlo. ^do doade lujy 
go oon el espesor necesario. ,S$f & mas sdlido, y el vecino no der 
ber& contribuir A lareconstracoioo, sino en proporoioQ de las, di- 
mensiones que tenia. 

Un maro medianero do madera, no siendo capas pai:a soportar 
•1 alzamiento, ni seryir pafa arrimar habitaciones, debe ser e^mr 
siderado como malo; en consecuencia el propietario que qweri^ 
aumentar su altura, podrá obligar al otro á construirlo de nuevo 
•on otro material cualquiera de construcción. 

Por lo mismo, no se debe permitir que el alzamiento se haga 
ton tablazón 6 palizadas. Si se hace de «ata manera, el vecino 
podrá oponerse, y exigir su reconstrucción con mejores materiaT 
les. Adamas, esta clase de muros medianeros pueden conducui? 
á incendios. Por otra parte, es necesario que los alzamientod 
se hagan ^on materiales de construcción distintos de la madera, 
para dejar al vecino en disposición de aprovecharse del alzamien- 
to, cuando le parezca, pagando por supuesto, en e^,acto de sér^ 
virse del muro, la mitad del valor del nuevo mux;o. . 5 . 

167. En todos los casos, antes de demoler un muro de cér- 
ea, en buen 6 mal estado, para hacerlo útil al que quiere alzar- 
lo, se necesita rectificar el alineamiento, y hacer constar su situa- 
oion, grueso, calidad de los materiales, estado ^e la construcción, 
á fin de restablecerlo en el mismo lugar, y conservar el derecha 
al vecino que no construye, de dedicar el muro á otro uso 6 co- 
mo de simple cerca. 

168. El que alza, no hace sino usar de su derecho, no d«- 
¥e indemnizar por las molestias de la obra que se le ocasionen al 
vecino y que sean inevitables por la naturaleza de la operación. 

Así, el vecino debe soportar la destrucción de la parte de te- 
•ho de sus habitaciones que estorbase para la obra del alzamien- 
to; pero el que alza, lo restablecerá á su costa en un plazo con- 
veniente, ad qomo tpdas las construcciones permitidas y arrima- 
das al muro, que hubiesen sido destruilas 6 deterioradas. Pero 
no deberá restablecer las pinturas, relieves y ornatos que estii- 
visen en el muro; pues el poseedor de estos objetos debía preveír 
que el vecino alguna vez usaría de su derecho, y que en este aa^ 
sa los perderia. * , 

169. Sería aún conveniente determinar de antemano, por per 
ritoSi el tiempo que deberán durar les trabajos; si se prolongan 

14 
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HMfi ajttt deV tienspo íieüesftrto 7 qñe esta j^foloñgaéion eatii^e j^er* 
jilfcio al vecino, «1 que alza debe indemnizar. 

176. En todos los casos» «1 qde alza tendrá cuidado de lie- 
yar ana cuenta especificada de todos los gastos que origina el 
ajamiento, haciéndola firmar por el vetíno, para que pueda re- 
oíamar 1^ mitad de su valor, si quiere aquél adquirir la útedia- 
toéíía. 

171. El Veéifao qiíe no ha contribuidd al alzamiehta, tsopn^ 
de servirse de este. 

^ El alzamiento pertenece exclusivamente al que lo paga, y 
puede usarlo con las restrici^iones previstas ya, considerado co- 
mo perteneciente & un solo propietario. No podría practicar e& 
el alzamiento ventanas con vistas directas, pttes que ellas darían 
faimediatamente sobre él vecino, y no se eñcontrariati á distan- 
cias convenientes. Pero puede practicar las llamadas^udes de to- 
lerancia, con alambrJBido, rejas de fierro y vidrios apagados, que 
no presentan inconveniente alguno para su establecimiento, si- 
toadas á una altura conveniente, conforme se dirá. 

172. El derecho de alzat* el muro medianero, comprende tam- 
bién el de aumentar su profundidad subterránea, bien para cons^ 
ttniT s($tanos, bien para^dar al muro mayor solidez; en uno' Ó en 
etro caso, se débet án ton^air las precauciones necesaría0 para qué 
los trabajos no entusen algún perjuicio al vecino. 

£1 árt. 1112 del Código civil, previene que el propietario de, 
una finca contigua á una pared divisoria, no medianera, solo pue- 
de darle este carácter en todo 6 en parte, por contrato con el 
áuefio de ella; de aquí se deduce que no es obligatoria la media- 
nería, pues según los términos del artículo, se requiere un con- 
trato, y éste no puede celebrarse sino con el consentimiento tná- 
ttto de los (l'opietarios; así pues, el Cédigo considera el estable* 
cimiento de la medianería como una servidumbre voluntaria, y 
no como una servidumbre legal. El art. 661 del Código civil 
francés, establece que: «Todo propietario de una finca contigua 
«A un muro divisorio, no medianero, tiene la facultad de hacer- 
«lo medianero en todo 6 en paírte, reembolsando al duefSo del mu- 
ero de la mitad de su valor, 6 de la tnitad del valor de la porción 
cqtie quiere hacer medianera, y la mitad del valor del terreno 
•sobre el cual está construido el muro.» 

Del estudio qve se ha hecho de los expresados artículos, sé re- 
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MBOM f^ Ia aertidflDorbTe dé Éi0dia«eríft déíbiei^ecr tma fii^rti- 
dumbre legal, capaz de ser establecida por lía 8o}a^ v¿4üntírd de 
tino de les {oropieturios, y que debiem constituir utm facultad 
perfiftanentfey coma tan exprees^meate lo préTÍeíae el Cd(ti¿o frah^ 
eHy ctijra práctica en este punto, oreemoa altametíte cónvenien-^ 
té ]|o#Já9 raz(»áes que se ex^eéan en estfli «éccié^. Ss sensibleí 
qne el iQi^lador mexteaflio uro fattbvera ado|>tado «1 artic&Io en loa 
xatemos tárminoB qn» «ifraiBoeB, como hubiera &ié6 de dbsearse. 

SECCIÓN Y. 

MedÍM par ló$ cuatmse pú^hia obligar al vecino d vender la 
Tmdiéméría denin muro eontíguo á m propiedad. 

178. Muchas veeee eonriene á ten pro|>ietftrk>, servirse de tm 
muro perteneciente al vecino, y que limita su propiedad, 66á pa<^ 
M conatmir junto &ea^ mvro 6 para otro uso. Esto evita élar- 
rimo ^e ciltro muro, que produciría una abra d hendedura hú- 
meda y malsana, y en otros muchos casos la ruina de ambos mu* 
roff. Es una econom&u de terreao y de matérbles; habria, pues, 
basta cierto punto beneficio público para obli^r al ptbpietario ú 
vender la medianería del iñuro, al vedino qué' quiere servirse dc 
fkf é' impedir el que se rehuse por capricho 6 mala intención; las 
rdaeionea n'^ceeariat de buena v^inda^, lé imponen este deber; 
no «ufre nlAgun perj^nioio, pues continuaria con el náismo goce del 
mnro^, e^n* la tentaba de recibir la mitad de su valor, así cotsló 
ahorrar tamiidd de tos gastos de entretenimiento, evitando tatíi* 
Ixian Ja ruÍDa de su muro por el arrimo de nn nuevo, que como se 
hs dibho, es nocivo á ambos, porque se introduce entre ellos la 
tierra y el agua, mas'tarde germinan plantas, dando por final re« 
saltado, la ruma de uno y otro mure. Se interesa^ademas, la exis« 
tencia individoal, porque helaos vista muros de arrimo, que sepa- 
ran partes habitadas, que faiin vellido por tierra por las causaa 
expresadas; privando de la vida á algunas personas, y á inocen- 
tes que badil sido sepultados poic \m teehoB ique sostienei» los mu- 
ros ya etunciadeSé 

174. De esto ee deáu^ un principio deoonveúiehcia p^Hoa. 
«Todo propietario puede gozar de la mitad del mvfro pertenecien- 
te & etre^ y qiie Hxsita 4os ^ropledsades, piando la' mitad del va- 
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lor d«l morOi así como la mitad del valor d^ > terreno que oevpü 
el muro expresado.» 

175. Cuando ee ha abandonado la medianería^ s^ pnede yol- 
Ter 4 adqnií^r, pagando la mitad del ralor del mnro j del terreno, 
como si nnnoa lo hubiejra poseido;. La ra^on es qne cuando htao 
el abandono, hizo la cesión de todo, y pasa & ser propiedad de 
otro, y al adquirirlo njaevameftte ee reriica una compra^ 

176. La práctica de adquirir la medianería, no puede per-^ 
derse por falta de uso 6 prescripción, es libre de usarle cuando se 
quiera, y el propietario del muro no puede rehusarse & vender. 

177. El que quiere adquirir la medianería, liará propuestas 
al propietario de la cantidad que puede dar,* no sobre el costo pri- 
mitivo del muro^ sino atendiendo á su valor actual, calidad délos 
materiales y gradó de solidez. 8i el muro estuviera en mal esta- 
do, se tendria en ouenta solamente el valor de los materiales y 
precio del terreno. 

Behusándose, caso de no considerar justaslas propuestas, el pre- 
cio se fijará definitivamente por peritos, pagando los gastos el qus 
solicita la medianería» : 

178. En tanto que no se pague la medianería, no puede ha- 
cerse uso de ella, y el propietario del muro podrá oponerse fon- 
dadamente á que construya el vecino. 

179. La medianería podria adquirirse en menos de la mitad 
del muro, respecto de la longitud y altura, ea decir, en la canti« 
dis^d que el vecino necesite; pero nunca pocbrá exigir que se le 
venda una parte determinada del grueso^ nunca podrá adquirirse 
la medianería, solamente en la parte superior, sin hacer lo mismo 
con la inferior, á menos que así lo convengan los interesados. En 
el caso que se adquiera la medianería en la mitad de su altura^ 
j la mitad de la longitud, se obtendría la medianería en el cuar- 
to del muro entero; pero como esta porción del muro, sobre la 
mitad del terreno necesario á au fundación, se. necesitarla des- 
pués de haber pagado la mitad del cuarto del muro entero, pa^ 
gar el cuarto del terreno entero. / 

Para prevenir las dificultades de valuar, que ocasionaría, esta 
diferencia, entre la porción del muro que se compra, y la exten<t 
aipn del terreno que la joporta, los peritos deberán valorizad cada 
cosa por separado. 

18Q. Si el maro estuviese en mitl estado, el que quiere ad- 
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ifaJoAr la mdianevf a, no puede elrígir ]h reconetrnócioii del maro, 
lino despnes^ de haber pagado la medianería en el estado en que 
#ttaba el moro, teniendo en cuenta este nial estado. 

^81. Ouando on muro 3ra medianero^ BiEt sido alzado por uno 
de los copropietarios, de la matiérá que ise lia explicado ya, al 
tecino que no ha oontribuido al ateámiento, ipvede adquirir la 
medianería^, pagi^ndo lík mitad del costo y la mitad del idrrenc^ 
p^r^eli^exW^te de espesor ai lo hay; esta doctrina se aplica de 
mn modo general, pues para su equidad no se puede alegar prea- 
fripcion, ni antiguedad«£a el alzamiento. 

Bn la mitad de los gastos que ha costado el alzamiento, n% 
f#mprenden los extraordinarios que se hubieran pagado, y cujra 
mitad deberá ser reembolsada por e^ adquiridor de la medianería; 
en una palabra, todos los gastos precisos 6 indispensables que 
ocasiona el alzamiento, y de que ya hemos hablado. 

Pero seria injusto querer que el precio de la medianería fue- 
se la mitad de lo que el alzamiento ha costado, sin tener en cuea- 
tfa au estado, y que después de 50 afios de existir el alzamiento 
fuese pagado como si fuera nuevo; el. valor actual es el que se le 
deberá fijar, teniendo en cuenta, ademas del tiempo trascurridoi 
•1 montante de los demás gastos. ^ 

* Del mismo modo que se puede adquirir la medianería, tenien- 
io en cuenta la longitud y altura del muro, asf se puede adquirir 
«na parte del alzamiento. 

182. Guando el alzamiento se encuentra en mal estado, al 
reciño que ha comprado la medianería, está obligado á. contri- 
buir á la reconstrucción, según las dimensiones y con los mate- 
riales usados. ' 

Por lo demás, el adquiridor de lamedianería puede reconstruir- 
lo á BU costa con mayores dimensiones, soportando todos los gas- 
U>s' accesorios que trae la construcción. 

£1 que ha hecho el alzamiento, puede rehusarse de tomar par- 
ticipio en su reconstrucción, abandonando la medianería del al- 
ssamiento.. 

Sin embargo, se debe exceptuar del derecho de abandono, cuan- 
do el que quiere ponerlo en práctica, tiene habitaciones arrima- 
das junto al alzamiento del muro medianero; es evidente, que en- 
tonces él abandono de la medianería es imposible. 

Bl qtie abandona la Medianería del alzamiento, puede recobrar- 
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la» pugaado la nitad cU oa valor y la mitad da ios gaatoa isoaa^ 
BOrios. 

183. Las roglas nfgtm ias^sualas podría adquirirse la fia«^ 
dianería del alzamiento, aoa aplicables .&^ la parte drALndackuiea 
que tiajan de la pifofandidadeQu^nn. 

Asi, cuando un copropfetsrio de uu oinro medianero^ ha pro- 
fuiidiaado para construir sdtanos por un lado, d»l mietno modOi 
7 con las mismas ccudioienes, ee adquiere la cÉediañerfácomo eu 
los casos de aisamiento. 

184. Suponiendo la mediMfkería obligatoriay^el que quiere ad* 
qnirir la del alzamiento de un muro, no tiene necesidad de justí- 
fiear que la necesita; basta que. manifieste su voluntad. 

185. fil yecino que adquiere la medianería, no puede exigir 
1» supresión de los trabajos 6 de las obras, que se apd jaban en 
el muro, con anterioridad á su adquisición, y que no compropae- 
ten BU solidez; debe tomar el muro tal cual eati. Sin embargo^ 
el adquiridor de la medianería podría exigir indemoizacion, si 
las obras apoyadas contra el muro, como una máquina de vapor, 
causaren grande incomodidad, disminuyendo, por ejemplo, el va- 
lor rentístico de las habitaciones pertenecientes al que adquiere 
la medianería. 

Estos principÍQ£(* conducen á decidir, que el que adquiere la 
medianería no puede exigir la supresioú de chimeneas, que bao 
eido construidas con anterioridad á la cesión por el primitivo due- 
ño del muro. 

186'. ¿El que compra la medianería, puede obligar á cerrar 
las luces de tolerancia que existian en el muro? No puede hl^ 
cerlo si estas luces existen en virtud de un título dado por el 
vecino. Pero fuera de estos ca¡pos, puede obligar á tapar las lu- 
ces de tolerancia, aun cuando existieran, antes da diez ó veinte 
años; el que las hubiere abiert^, no podria oponerB^^ invocando 
la prescripción, según la opinión de varios aut^^res* 

En cuanto á los claros de luces directas, no hay duda, que el 
que adquiere h medianería no puede cerrarlos, si existen, en vir- 
tud de un título. Deben también respetase si esiiatoB por testa- 
mento 6 por prescripción > (Escriche, pag. 8.) 

Se ve por lo que precede, que hay gran diferencia entre laa 
lucei de tolerancia y las luoee direotas^ que no ae puede nunca 



hacer valer presoripcionea para las primeras^ mientras que se pue- 
den conservar las segundas. * 

187. Después de haber visto que el propietario de un muro 
que separa dos propiedades^ debería estar obligado á vender al 
vecino la medianería; ¿existiría una obligación recíproca para 
obligar al vecino á comprarla? 

La negativa se admite enteramente cuando se trata de cam« 
pos, fuera de. ciudades y pueblos; pero en poblado es diferente; 
en Francia y otros países está obligado el vecino á la construc- 
ción del muro de separación, 4 gastos comunes, j por una con- 
fiecuencia de este derecbo, á adquirir la'qQie<Uanería del muro ya 
construido por uno solo de los propietarios. ^ 

Desgodets, art. 194, Goutume de París, piensa que no se pue- 
de, y M. Toullier, titulo Ilt, núm. 198, es de la misma opinión; 
la opinión contraria parece mejor. á Fremy Ligoeville, y la apo- 
yan Goupy, Pardessus, título I, n¿m 152, y Duranton, título V, 
núm. 323. El derecho de obligar al vecino á contribuir á los gas- 
tos de constimccion del muro de reparaciop, importa el derecho 
de obligar á pagar la mitad, cuando ha sido construido por una 
solo. «El vecino que ha construido el muro de cerca, dice Par- 
dessus, ha cumplido con una obligación que la ley impone á uno 
y á Qtro, la conveniencia es mutua, y por lo mismo obligatoria.» 
E? verdad que también ^ la ley autoriza á no a^uirir la median 
sería, sino en una parte del muro; pero como lo hace observar 
Duranton, se debe entender esta disposición en el caso en que la 
porción del maro, que se quiere volver medianero^ no hac^ par- 
te de una cerca común. 

Esta decisión no contraría el derecho que hemos reconocido en 
el vecino de abandonar la medianería, en las ciudades y pueblos, 
para libertarse de los gastos de entretenimiento del muro: el 
derecho de abandonar la medianería no escusa la obligación de 
contribuir de antemano al establecimiento de la cerca común. Fa- 
llece inútil decir, que inmediatamente que se ha pagado la piediar 
nería, puede renunciarse. 
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CAPITULO VIII. 



De lot #af a« #«y oa pi$os pertenecen d diferemUe 

propieiaHon» 

188. La propiedad arban» tiena ana paqii0fiaa diriaionea, ea- 
mo la rural. 

Del mismo modo qua en loa campoa poseen los habitantea pa* 
C[aefios pedazos de tierra, del mismo modo en las ciudades,. el pi- 
so de una casa está dividido entre varios propietarios, así como 
también los diferentes pisos. Esto ^e origina de la división da 
sucesión, y también del instinto que conduce al hombre á búa* 
aar la base de su existencia, en la posesión por pequefia que sea. 

¿Cuáles son los derechos y obligaciones respectivas de los £* 
versos propietarios, que poseen de este modo una finca? 

Cada propietario tiene incontestablemente la propiedad sep»* 
rada, esclusi.va y absoluta, del piso que le pertetiece, y lo gon 
dé un modo completo.^ 

Sin embargo, las principales partes de la casa, tales como al 
suelo, los cimientos, paredes maestras, escaleras, texshos y obra 
de carpintería, que son útiles á los dos pisos, pertenecen a todos 
en común, y son indivisibles; por esta causa, nos vemos obligadoa 
Sk hablar de esta clase de propiedades, á continuación del muro 
medianero, de esta clase de propiedad separada, y de copropie- 
dad de los derechos y de las obligaciones diversas, concernien- 
tes al goce de cada propietario, y de la conaeryacion de las par-, 
tes comunes del edificio. 



Bttos der^cHoe y obligaciones/ son coiñunmento arréglaos pdF 
ri^tftúlo dé propiedald, y á falta de éÉrté, aé arreglan á loe prl¿!«í^ 
ei))ió8 genétalesde derecbo. 

Aéí^ cadn propietario, teniendo la propiedad separada deí ¿ü' 
piñby pnede' gozñrcomi) le convengdi, puede hacer todo lo ^ixÜ^ 
•éa ítil, y que'Ao sea noéivo áloó otrosi' 

Se sigue de esto, que el propietario det pisó tnas elevad6/'tíe^* 
né' él' derecho de construii», por cuenta suya, un nueto pisd. Es- 
tá eruná cuestión sujeta á eontradiecion. 

Algunos autores la deciden afirmativamente, y se fondáil etí^ 
lo "siguiente*. 1? Sobre qué las paredes maestras son mediano^' 
raisí, cada co-propietario tiene derecho de levantat el muro, sití-' 
el consentimiento del otro. 2^ Sobre que los propietarios de jpi¿ 
adá inferiores están afectos á una servidumbre, originada por el 
peSd superior de la caáa. 89 Sobre qué, en fin, el propietario "^ 
del piso superior, páéde disponer de su pro]^iedad como le pa« 
rcícá. 

Peto á estód argumentos se oponen otros, que tienen tanti' 
fíXéHít^ó mas, que los primeaos. El propietario de un piso ele- 
yado no puede levantar sin iél ¿otisentimiento de los pr^pietariol* 
denlos pisos inferiores;. Es verdad que las paredes maestras 8otí< 
ootóunís é indivisibles entró todos los propietarios, lo mismo qué*^ 
uifmuro medianero, y por conáiguiente,'8i se tratase solamente'^ 
de imponer á estos muros una sobrecarga poír ün alzamiento,' 
seria permitido; pero para alzar un'pisó en una casa,' es ífiecesá- 
rio también mover él techo; ahora, < el techo, sieifdo una propie- 
dad común, ninguno de los co-propietarios puede tocfarlo, sin el 
consentimiento de los otros. Na se puede aplicar al techo lo. qüo . 
hemos dicho del muro íneíjianero. 

Aunque parezca inconducente lo que vanio's á exponer á cdri-' 
^tinuacion, porque en muchos casos tal vez no se presentarán en 
la actualidad en nuestro país, nos parece conveniente ponerlos *á 
la vista, porque puede ser que con el tiempo aparezcan, y ya de 
antemano se habrá decidido el tnodo de proceder cuando tenga?! 
lugar. 

Consideremos el caso en ijue cada propietario tieiio la propie- 
dad de la escalera de su piso, y que el propietario del piso Supe- 
rior goza de la servidumbre de pasaT por los pisos inferiores, és- 
te debe procurar no hacer nada que aumente k Servidumbre, y 

15 
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ciertamente la gravaría oonstruyeado un ntieyo pi^io, porque el 
número de personas que transitan por las escaleras seria, major^ 
7 las reparaciones se harian mas frecuentes. Lqs pisos inferio- 
res están obligados á soportar los superiores, pero tales como 
exis^n, sin aumento de carga^ y el propietario del piso elevado 
no puede disponer de su propiedad, sino con ia condición de no 
perjudicar á los otros propietarios. 

Afiadiremos aún que el suelo, paredes maestras y techo, sien- 
do propiedad dé todos, el propietario ^del pipo mas elevado no 
tiene mejor derecho que los otros, de alzar el edificio; este dere- 
cho pertenece & cada uno, 7 cada uno podria reclamar la co- 
propiedad del nuevo piso que se hubiera construido, reeuibolsaa- 
do una parte de lo que hubiese costado, del mismo modo que ca- 
da propietario de un muro medianero, tiene el derecho de alzar 
7 adquirir lo co--propiedad del alzamiento , hecho por uno solo. 
189. En cuanto á las reparaciones 7 r^econstrucQJones del 
edificio, el articulo 1,120 del Código civil, manda: primeramente, 
que las paredes maestras queden á cargo de todos los propieta- 
rios, ca4a uno en proporción del piso que }e corresponda, 1# qno 
os mas justo 7 mas fácil de ^ecutar, que si se encargara cada co- 
propietario de reparar el muro que haóe parte de su piso. De- 
bo entenderse que loa co-propiet^ios no deben contribuir, sino 
por la parte material do la construcción, pues las pinturas, ro« 
lioves, embellecimientos, &c., son dé cuenta particular. 

Si el mismo piso está dividido entro varias personas, el gasto 
concerniente de este piso lo soportan los propietarips, en propor- 
ción de lo que les pertenece. 

Eé necesario comprender entre las paredes maestras, de quo 
habla el artículo 1,120, los muros de fachada 7 de cerca de los 
odiéoios; estos son útiles á todos los pisos, 7 por consiguiente, 
comunes á todos los propietarios. 

Respecto de laa escaleras, el mencionado articulo 1,120 del 
Oódigo civil, establece: que la que conduce al primer piso,, esté 
á cargo de todos los propietarios, menos el del piso bajo; el tra- 
mo que ta del primero al segundo pÍ30, por todos, menos por los 
^opietarios de los dos pisos inferiores, 7 asi sucesivamente. 

Oada uno de los co-propietarios podria libertarse de estos car- 
gos, abandonando á los otros el piso que le pertenece, lo mismo 
que si fuera medianero^ 



116 

190. - Guando el propietario de un piso quiere ejecutar tra- 
bajos de reparación, en una parta del edificio que es común á 
iodos, tales como paredes maestras y techos, debe requerir el 
consentimiento de los otros propietarios; j caso de no consentir, 
ocurrirá á la justicia, fijando el tiempo de duración, y los mate* 
nales que deberá emplear. 

Si uno de los co-propietarios ofrece hacer las obras á menos 
precio, se le preferirá, bajo el concepto de que serán ejecutadai 
de la^misma manera que el que las hi^oia á mayor precio. 
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CAPITULO IX. 



D$ la9 ventanaB y luce$ abiertoí iobre la propiedad 

del vecino. 

191. Parece natural que todo propietario en virtud de 
derecho, pueda practicar toda especie de al^erturas en el muro 
que le pert^necef aun cuando estos muros fuesen contiguos á la 
propiedad vecina: parecería también natural que un propietai^io 
pudiera abrir ventanas dando sobre el terreno vecino, sea para 
tener vistas libres, sea para dar luz al interior del edificio. Se 
podría creer que en esto no hacia sino usar de su derecho legí- 
timo de propiedad sobre su muro y que no se le debia impedir. 

Se concibe que el ejercicio de este derecho, tan absoluto, se- 
ria perjudicial y nocivo al vecino. En consecuencia, éste tam- 
bién podría ejercer el mismo derecho construf endo un muro ar- 
rimado, elevándolo sobre su terreno y tapando los claros abiertos 
por aquel. 

Estos dos derechos absolutos, así ejecutados en oposición, se 
destruyen el uno por el otro y conducen á los vecinos & conflic- 
tos funestos. 
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La justicia ha debido intervenir para procurar una trandaeoioa 
entre ellos que conserye á cada uno de estos dos deredfaos 6n 
r?E6ia jtfdta medida, limitando eu ejercicio para disminuir lofitidcon- 
tenientes. . 

Para proceder con acierto, con vendría dividir la cuestkm <ea 
4a8 tretf partes principales que pasaremos á detorrollar. 

ISn la primera sección nos ocuparemos: 1?, de las ventMUUi 
c^e dan una vista direpta sobre la propiedad vecina situada en- 
frente j que no sirv^ sino para propor<^ionai^ Una vista de as- 
pecto, sin tener en cuenta Su extensión. 2?, de las ventanas que 
proporcionan una vista lejana de perspectiva j de recreo, Vistas 
que se llaman de prospecto. 3^, de las ventanas que no pueden 
proporcionar sino vistas oblicuas sobre el vecino. 

En la 2^ sección se tratará de las simples luces de toleran- 
eia, abiertas solamente para dar luz al interior de los edificios, y 
«n la 3? veremos qué ventanas y luces se pueden permitir en 
un muro medianero. 



SECCIÓN I. 

Ventanas ábieriü% $obre la propiedad vecina. 



Articulo I. 

Ventanas cAiertas con mtai directas y de simple aspecto 

sobre el teoino. 

192. Las ventanas abiertas que dan vistas directas sobre la 
propiedad vecinay y situadas frente á frente sobre esta propiedad, 
son demasiado molestas para el vecino, exponiéndolo & miradas 
incémodas y á recibir objetos que se puedan arrojar sobre su 
-oasa. • 

Por este motivo no se pueden abrir las referidas ventanas si 
IR) es en un muro que, cuando menos, esté situado á 19 décima* 
tros del límite prézimo de las propiedades. Esta distancia per- 
mite al vecino elevar tanto como quiera, el muro, sin estrechar al 
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Otro á cerrarlas para sustraerse á los iDCOúrenientes de las TÍsta» 
directas. 

193. Es yerdaderamenie deplorable que el Cddigo Oiyil áú 
Distrito Federal) haya hecho punto omiso de una circunstancia 
en que deberian haber fijado su atención de una manera muy es- 
pecial los legisladores, y es la de determinar la dütaneia d que 
puede edificarse un muro respecto del muro separativo de doe 
propiedades^ para poder abrir luces en él sin que el vecino al#- 
gue los perjuicios que le sobrevengan por causa de estas lueee 
eonocidas con el nombre de vistas directas. 

Es norria la falta de un articulo que determine esta distanr 
cia, pprqne de la no existencia de ély se presume que cualquiera 
propietario tiene derecho de impedir que su vecino abra estos 
claros en un muro situado á cualquiera distancia del muro sepa* 
rativo, insistiendo en las ya referidas molestias. Se puede t;oa- 
siderar de otro modo la cuestión: puesto que el Código es omiso 
en este punto, todo propietario tiene derecho para practicar lu* 
ees en un muro situado á una distancia eualquiera del limite se- 
parativo de las propie^dadee; resultando de esto, que cuando el 
Yecino pretenda alzar el muro separativo, el dueño de las venta- 
ñas puede oponerse, alegando perjuicios causados por la dismi» 
nuQjon de luz, y en algunos casos servidumbre por prescripción: 
de aquí se engendran multitud de cuestiones que son comunes en 
la práctica, difíciles de resolverse, y por lo mismo, coRducíendo 
,i largos litigios q^e no cesarán por la omisión del Código en es* 
ta materia. El proyecto de Código Civil del Dr. D. Justo Sier- 
ra, en su pág. 126, art. 582, fija la distancia de seis pies, por 
lo menos, para que puedan tenerse vistas directas, balcones 6 vo- 
ladizos, sobre la propiedad del vecino. 

«El art. 678 del Código Civil francos, conforme con el art. 
«202 de la costumbre de Paris, prohibe establecer ventanas en 
« un muro contiguo á la propiedad vecina, en tanto que no haya 
« 19 decímetros (6 pies) por lo menos, entre la pared en la cual 
« se abren las ventanas y el muro separativo de las dos propieda* 
« des. 8í la distancia es menor ó el mufp en que se pretenda 
« abrir ventanas es el separativo, solo ^ se pueden tener luces de 
« tolerancia^ en la forma que prescriben los artículos 676 y 6TT 
« del Código Civil.» 

Por lo mismo, seria conveniente que entretanto se reforma 
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Buefitro 0(5digo ^n este punto, se adoptase la citada distancia de 
19 decímetros, en obvio de disensiones y pleitos ruinosos entre 
vecinos. 

194. Seria<aun conveniente que los balcones se alejaran de 
las propiedades laterales, 10 decímetros, porque existiendo me* 
ñor distancia por los extremos del barandal, se podrian estable* 
cer vistas díi^ectas, incómodas para el vecino. 
, 195. Si una plataforma, terrado, azotea 6 corredor, estuvie- 
se inmediato al muro divisorio, el propietario del terreno conti* 
guo podrilk exigir que el muro fuese elevado á la altura de un mu- 
ro de cerca, 6 que el terreno, azotea 6 piso fuese bajado por tod» 
la longitud del muro, dejando iin espacio de 19 decímetros. Si el 
terreno vecino estuviese en pendiente, no podría exigir el propie- 
tario de él, que el muro de cerca se levantase lo necesario para 
impedir estas vistas directas. 

Los montones de madera ú otros objetos que se colocasen tem» 
poralmenteen las propiedades, no podrán considerarse como que 
proporcionan vistas directas prohibidas, siempre que estuvieren se- 
parados del muro por la distancia ya dicha, y comunmente sitúa- , 
dos en el mismo lugar. • 

La distancia de 19 decímetros puede ser menor si el intervalo 
entre las dos propiedades fuese un camino 6 calle de una latitud ' 
menor* Cada uno tiene el uso y la vista de la vía pública, y por 
consiguiente, puede abrir ventanas sobre un camino 6 calle, por 
pequeña que sea su latitud. 

La distancia de 19 decímetros que hemos dicho ya, deberá con- 
tarse desde el punto en que el observador pudiera colocarse en 
la construcción que debe separar^ esta distancia del muro divi- 
sorio. - 

Cuando entre dos propietarios no hay muro, ni foso, el que 
abre las vistas debe tener cuidado de fijar de un modo invariable 
y hacer constar la línea divisoria de ambas heredades, con el ob- 
jeto de que cuando se restablezca el muro, no le obliguen á cerrar 
las ventanas por falta de distancia. 

Por regla geneVal deberá cuidarse que la distancia de 19 de- 
címetros se cuente desde donde se marca la línea divisoria de un 
modo indudable. , 

196. Se puede adquirir por prescripción el edtablecimiento 
de luces directas ó ventanas en un muro que separe dos propie- 
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4ade8 6 eñ otro que esté á menos «listancia de 19 depíinetrps. fil 
Cddigo Civil, art- 1,194 y 1,195, señala 20 6 30 aüos f^h fifá- 
qniriree por prescripción las servidumbres. 

197. Deben distiogij^irse las ventanas abiertas en el u uro se- 
parativo j encima del techo de la casa vecina. (Gddigo Oivil^ 
♦rt. 1,129.) 

Estas luces, no estableciendo vistas directas sobre el vecino, se 
pueden considerar como luces de simple tolerancia y no comoser- 
Tjdumbre. susceptible de adquirirse por la prescripción. 

Desde luego, el plazo de veinte 6 treinta años no le impide al 
vecino que al levantar su easa, se le exija que se tapen 6 destra- 
jan estas luces. 

Algunas reces quedan fijadas las servidumbres de luces por la 
división de una finca, por causa de testamento 6 por la venta que 
se hace de una parte de ella: en este último caso deberá expre- 
sarse qiié clase de servidumbres quedan impuestas en cada par- 
te, 6 expresando también, que se vende una parte de la finca tal 
cual está. 

Cuando una ventana abierta en un muro separativo de dos pro- 

' piedades 6 contiguo á la propiedad vecina, no está autorizada por 

título, ni por prescripción 6 testamento, el vecino puede hacerla 

cerrar (CkSdigo Civil, art. 1,130), aunque no tenga necesidad <jU 

establecer oonstrucoiones centra el muro. 



Articulo II. 

Ventanas abiertas con vista directa y. de prospecto ó perspecti* 

va, que miran sobre el vecino. 

198. La vista de prospecto 6 perspectiva es la que se obtieijie 
á lo lejos y frente á las ventanas abiertas. No se considera co- 
mo vista de utilidad, como las vistas de aspecto» sino como vista 
de recreo; no es aparente, porque á falta de título no se püed# 
saber si la vista que se toma por una ventana, es una vista de 
aspecto, á 19 decímetros de distancia, <5 una vista de prospecto 
que mira á gran distancia. Desde luego á la vista de prospecta 
le faltan las pircunstancias requeridas para adquirirse por pres- 
'Cripcion, conforme al art. 1,140 del Código Civil; por lo mismo 
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.pil]|>8J9%& y.j^ondirá (^jUL^ reapaturse, siempre que sea adquirid» por 

Cnanto i^^jste{& virtud de un títaloy el ?ecmO no ^ede ^soas- 
.truir fii pU&tar árboles que quiten h Vista, no puede haoer a^- 
da que la convierta en desagradable; todo deberá quednr en su 
Histado primitiyo. 

A falta de título que la establezca, la vista de prospeoto se re- 
duce á una? vista directa de aspecto, delante de la cual el vecino 
puede construir á 19 decimetros de distancia. 

La servidumbre altius non tollendij es «íecir, la prohibición de 
eonstruir mas allá de una cierta altura, delante de la vista del 
vecino, tiene de común con la servidumbre de prospecto, que no 
iiendo aparente, no puede adquirirse sino por título, y no por 
prescripción ni por testamisn^to. Así la servidumbre altius non 
tollendi^ no comprende la servidumbre de prospecto. 



*,'t 



AhticüIiO ni. 

■ "* ' • . 

Ventanas aiiertaSj cm vista oblicua ó ¡atei'ales, ^obre el veeim. 

199. ,]Elsta clase de vistas se obtienen por claros, por los cua- 
les no se puede ver la heredad vecina, sino girando la cabc^iBa á 
derecha 6 .4 izquierda. 

Si la heredad vecina estuviese tan cerca, y. se prolongare en 
^arte, de manera qu^ se pudiese verla sin mover la cabeza y 
por una vista directa, con menos de 19 decímetros de distancia, 
la vista no seria oblicua, y estaría sometida á las reglas de vista 
directa. 

Las vistas oblicuas sobre una heredad vecina podrán subsis- 
tir siempre que se coloquen las ventanas á uua distancia de 6^ 
decímetros (Gddigo civil, art. 1131); esta distancia se mide, no 
desde el paramento interior 6 exterior del muro, como para las 
directas, sino partiemlo desde la arista de la mocheta de la ven- 
tana hasta la líne^a separativa de las dos propiedades. 

200. En todo caso, pueden abrirse ventanas oblicuas en una 
distancia menor de 6 decímetros, construyendo sobre el lado ]¡in 
joauro de seis decímetros de salida, formaado ángulo recto con el 
muro de fachada, de modo que el vecino no pueda quejarse de 
Ja aproximación de viatas. 

16 
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Gaando colocándoBe sobre la extremidad de tin laleon se ten- 
ga nna vi^ta directa sobre la finca inmediata, el vecino podri 
exigir que dicho extremo faese separado 19 decímetros de bu 
^opiedad, y no seis decímetros. Todos los autores están acor- 
des sobre este pnnto. ' 
> Por lo demás, es necesario aplicar á las yistas ^oblicuas, tode 
lo que hemos dicho de las directas, éh lo que concierne á su es- 
tablecimiento y medida de su distancia, testamento, prescripción, 
y efectos que produce. 



SECCIÓN 11. 

Luces de tolerancia. 

201. Hemos dicho que no se puede establecer ventanas abier* 
tas en el muro que sepaj*a dos propiedades contiguas, para éyi- 
tar al vecino molestias consiguientes; pero el interés de los edi- 
ficios exije que se permitan hacer en este muro, aberturas que 
podrian suministrar luz, y por las cuales no se pudiera dirigir la 
vista ni arrojar^algun objeto al vecino. (Código civil, art. 1129.) 

En consecuencia, se puede permitir al propietario de un muro 
que limita dos propiedades, abrir en este muro l^ces 6 ventanas, 
siempre que en ^stas se coloquen alambrados y vidrios apaga- 
dos. Estas ventanas deberán tener ademas un enrejado de fier^ 
ro, que no pase de un decímetro (3 pulgadas 9 líneas) de fierro 
á fierro, y d grueso de ¿ste de seis líneas. Las rejas deberán 
colocarse en el grueso del muro, y no voladas. 

Los bastidores deberán colocarse de la misma manera. Loi 
vidrios seráii apagados, no pintados, y su dimensión arbitraria. 

202. Las expresadas ventanas 6 luces deberán colocarse á 
3 metros de altura contada desde el piso de la pieza que se quie- 
re lucear; pero siempre partiendo de eáte piso; 

Poco importa que el terreno del vecine sea mas elevado 6 mas 
bajo que el suelo de la pieza, siempre deberá contarse la distan- 
e\fik partiendo de este piso, hasta la parte inferior de la ventana. 

En una escalera, la altura de la ventana se mide partiendo 
desde el mas alto escalón, situado debajo. 

En cuanto á las dimensiones de las ventanas, se les podrá dar 
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Ia0 que se quier^ypero siempre con la . reetricoion de no poder 
ver ni arrojar nada, sobre la casa yecina^ . 

203. El propietario del muro no medianero, podrá abrir la- 
ces de tolerancia^ aun cuando el muro fuese construido, mitad 
en su terreno y mitad en el vecino, sobre todo si se puede com- 
prender que este muro aunque presumible medianero, se hubiere 
abandonado la medianería; y por consiguiente la mitad del terre- 
no. Basta que el muro pertenezca al que practica las iJ)ertu- 
ras. La apertura de claros para proporcionarse luz, debe fayo- 
recerse por ser objeto de primera necesidad. 

Esta obseryacion se aplica también al caso en que se quieran 
abrir luces en el alzamiento de un muro medianero, construido 
por uño dé los propietarios de este muro, el alzamiento nó es me^ 
dianero, y el que es propietario de él tiene derecho de abrir cla- 
ros 6 luces de tolerancia, como si el muro no fuese medianero. 

La altura de la yentana abierta en el alzamiento, no se mide 
partiendo de la línea donde comienza éste, sino como antes se ha 
dicho, desde el piso de la pieza; pero siempre abriéndola en el al- 
zamiento. 

204. Es eyidente que estas luces jamas podrán adquirirse 
por prescripción; si son autorizadas, á título de tolerancia, esta 
posesión no es precaria, y los actos de simple tolerancia no pue- 
den fundar ni posesión ni prescripción. El yecino no está obli- 
gado á respetar las luces de tolerancia. Puede consiruir tan 
cerca como quiera, aún cuando estas luces se obstruyan; puede 
simpre exigir que estas sean suprimidas, adquiriendo la media- 
nería del muro, sin tener necesidad de construir. (Cddigo ciyil, 
art. 1130.) 

SECCIÓN III 

Ventanal y luce» abierta» en un muro medianero. 

205. Ningún yecino puede practicar obra alguna en un mu- 
ro medianero, sin el consentimiento del otro, 6 por lo menos si 
se rehusa efectuarla apoyándose en el informe de peritos, en que 
hagan constar que la nueya obra no es nociya á los derechos 
del otro. 
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El artionlo 1128 del Cddigo civil e9itiible«e on» restricetoa 
rigurosa para la apertura de yentafias, i$ huecos que se quieran 
kacer en el muro> medianero. Según dicho artículo, se pl^be 
practicarlas en cualquier Ivgar, aun cuando sean «on vidrios apa- 
gados, si no es con consentinviento del Tecino, sea 6 no favorable 
la opinión de peritos, respecto de la resistencia del muro. 

La razón es que cuando se trata de la colocación de un empo- 
tramiento, este caso es posible para los dos propietarios en la 
sruma parte del muro, así puede ser autoriaado por justicia aum 
cuando el vecino rehuse su consentimiento. Al contrario, hay im- 
posibilidad que cada co-propietario del muro tenga abierta una 
ventMia en el mismo lugar, y si cada uno de ellos pudiere abrir- 
las en lugares diferentes, el muro cesarla pro^nto de existir. 

206. Cuando el vecino autoriza por un acto la apertura de- 
finitiva de una ventana en el muro medianero, es una servidum- 
bre que aquel que la abre adquiere sobre este muro. El titulo 
arregla las condiciones do la apertura. 

Si la autorización escrita no es dada sino á título de compla- 
cencia, el vecino tiene derecho de hacer cerrar la ventana aun 
cuando no tuviere la reserva expresada en el escrito. La pose- 
sión mas larga, no siendo sino á título precario, no puede ser 
adquirida por la prescripción el derecho de conservar la ventana. 

Pero si la autorización fuere dada sia escrito, no constande 
que fuera por complacencia, el derecho de conservar la. ventaaa 
se adquiriría por prescripción, conforme á la lej y según hemos 
dicho, en otra parte. 

fin otro lugar hemos dado 4 conocer que el levantamiento del 
muro medianero le pertenece exclusivamente al que lo practica 
y por lo mismo puede abrir luces de tolerancia. 



CAPITULO X. 



/>« la e$mtriteeion, limpia y entretenimiento de Ictfotot, 
(dgihet. y albañalea particuíaret.' 

20T. La propiedad del saolo import» U propiedad d« enci- 
m» 7 debajo de €]. 

El propietario puede hacer todas lae eBoavaeiones que ja^g^Q 
i propiínto y extraer de ellas todos log productos qna pi^^da . 
aproTechar. ' 

Besnlta do eato que tH propietario de nn terreno qne conserrfc 
la propiedad de debajo, puede profnndjzar ud pozo hasta doádo 
U parezca j darle la amplitud que desee. No tiene qne preoon- 
paree del pozo vecino. Los Teneros varían mucho y & poca dil- 
tancia loa hdob de tos otros, y no se puede obligar £ loa propieta- 
rio! á dar i sua pozos la misma profundidad en la localidad. 
(Código civil, art. 1,063.) 

El qne ahueca un pozo en su terreno no incnrro en ninguna 
reaponaabilidad si el venero que antea iba al pozo vecino lo apro- 
vecha, aunque seque el otro. (Cijdigo civil, art. 1,072.) 

El vecino tendrá que profundizar masj bascar nuevo venera: 
larazon es clara, porque es natural qne disfrute del ví-nero el 
que tiene la ventaja da aprovechu-se del escnrrimiecto natural 
de jaa- agnai. 
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208. Sin embargo, existen excepciones que restringen la li- 
bertad de fabricar pezos. Estas restricciones provienen de la 
proximidad de los cementerios. En algunos países no se permi- 
te la construcción de éstos sino á una distancia de eien metros 
en contorno. Generalmente depende esta distancia de- la natura- 
leza del terreno. 

209. £1 art. 1,123 del Código civil, manda situar los posos 
á cierta distancia del muro medianero, de un muro de separa- 
ción, de un sótano 6 de otra pozo 6 letrina que pertenece al ve- 
cino para evitar deterioros. Esta distancia puede establecerse por 
los reglamentos y usos locales, dependiendo también de la nata- ^ 
raleza del terreno; á falta de^ reglamento, decidirán peritos. 

Si la distancia no se observa y se abre el pozo inmediato á 
uno de los objetos indicados, es necesario garantizar al vecino de 
las infiltraciones de las aguas por medio de un contramuro que 
sé construye desde mas abajo del suelo del pozo hasta el nivel 
del terreno, y de una longitud suficiente para impedir la filtra- 
ción mas allá de sus extremidades; seria mejor que este contra- 
muro fuera circular y rodease el nuevo pozo. Estas precaucio- 
nes son de orden público, en cuanto & que el contramuro sirva 
para separar letrinas, y no se puede omitir por convenios partí- 
colares; en las demás cosas es diferente. 

En cuanto al espesor del contramuro, varía desde 0."* 28, 0.* 
42, 0.°^ 56 y 0.°^ 84; pero entre dos pozos, la mampostería debe 
ser 0.™ 83, y entre un pozo y una letrina O."* 12. 

A falta de reglamento local se debe seguir el uso, procurando 
qué el vecino antes de comenzar los trabajos reconozca este uso 
y si rehusare, hacerlo constar por peritos. Convendría ademaf, 
fuese autorizado el documento por escribano. 

210. El contramuro no pudde ser incorporado al muro me- 
dianero sin el consentimiento del vecmo 6 autorización judiciiJ, 
si el muro pertenece exclusivamente al vecino, y si no consien- 
te la incorporación, se Separará el contramuro, á menos qi^e el 
que abre el pozo compre la medianería; en este caso obligaría tJ 
vecino á sufrir, la incorporación. 

211. El vecino propietario del muro, sd^tano 6 letrina, cerca 
del cual se abre u^ nuevor'pozd, está obligado á contribuir por 
cuenta común á los gastos del contramuro, á menos que renun- 



127f 

oie por esqrito la constracoion de él y pase por los perjuicios 
que le origine su falta. 

212. Las medidas que se deben tomar por interés del vecino 
para la apertura de un pozo, son aplicabas á cualquiera cons- 
trucción de esta especie, como estanque, algibe á cisterna, alba* 
fial y canal; es necesario dejar una cierta distancia en tire estas 
construcciones y las que pertenecen al vecino, 6 hacer un con- 
tramuro para impedir las infiltraciones de las aguas. 

213. El vecino tiene el derecho de vigilar que el contramu- 
ro sea hecho con las precauciones necesarias 6 de verificar si es- 
tas precauciones han sido tomadas. 

Si á pesar de haberse tomado las precauciones que se han es- 
pecificado, el nuevo po:^o origina algUQ perji^icio al vecino, se le 
debe dar una indemnización aun cuando las obras hubieren sido 
bien ejecutadas. 

214. En cuanto á la limpia de Ipi albafiales particulares, co- 
mo la construcción de ellos depende de las circunstancias de ca- 
da localidad, son de distinta forma según la naturaleza del ter- 
reno. » 

En unas parles, co^o en Méxi<)o, los desfogues son simples 
•años 6 atargeas de mas 6 menos latitud que derraman en las 
atargeas de las calles: en otras partes consisten en depósitos 6 
cuartos subterráneos en algunos casos, y en otr^s. completamente 
fuera de tierra; y para proceder á su limpia, deberla cuidarse por 
la autoridad de prevenir que estas se efectuaran de noche, sir- 
viéndose de carros cerrados para el trasporte de las inmundicias 
y con las precauciones necesarias, para evitar que los operarios 
se viesen expuestos & perder la vida, ya por asfixia 6 por cual- 
quier otro motivo. En nuestro concepto, ninguna operación de 
esta clase debia permitirse sin el conocimiento de la autoridad, 
eon el objeto de que esta pudiera ejercer su inspección para evi-^ 
tar accidentes. 
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ClPIfülO XI. 



Dt lo$ 4$tablo$ y depóiitos de toda materia eorrosiva^ 
0onira un^ fimro Meparatíi^ de do$ propiedade». 



216. T(int(y ^xst catiBa de interés^ )}ti,blico,coiíio por, oí dí^^Ioí* 
TécihÓB; conviene tornar laepreóaucioi^ que pasamos á exponer, 
seOTn el árt. 1,128 del Ci5di¿ó ciyil. , ^ 

£!htte tfn establo, y un muró de separación, del^erá existir ana 
cierta distancia, y ademas, es conveniente construir un contra- 
muro. 

La construcción no siempre prevalece, cuando el muro separa- 
tivo de dos propredadeET es medianero; sino aun cuando deje dé^^ 
swrlb, 6 en cualquier otro casOii 

No solaniente el mtíro al que están adherido^ los pesebres, •• 
el que debe resguardarse con el contramuro, sino también todo 
muro contiguo á la propiedad vecina, al cual puede tocar el es- 
tiércol. Cesaría esta obligación de resguardar el muro puesto á 
los pesebres, si ^ establo es vasto y empedrado de un modo que 
el estiércol no pueda lle¿¡ar hasta el muro. * 

SI contramuro es necesario, cualquiera que sea la naturaleza 
de los animales á que se destina el establo, y auo cuando se le- 
vante el estiércol diariamente. 
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La altura del eontramoro debe ser la misma que la 4el pese- 
bre. El grueso cuftndo menos de 0.™ 20; pero esto depende gene* 
raímente de la clase de materkkles^ue se emplean; y siempre de- 
berán estar repellados j aplanados con mezcla de oal y arena. 

Con respecto á la profundidad del cimiento, yaria desde 0.°^ 28^ 
hasta 0."^ 8E8. ' .. 

La distancia del muro al contramuro, cuando inenos^ debe ser 
de 0.™ 41, procurando que este espacio esté constantemente 
aseado. 

216. En general, los establos y caballerizas no están someti- 
dos constantemente á la rigilancia de la autoridad, como los es- 
tablos de los puercos, (zahúrdas) y los establos de vacas. No obs- 
tante, cuando no se limpian, esparcen miasmas insalubres 6 incó- 
modos, y es deber de la autoridad municipal, ordenar que perma* 
nezcan aseados. 

Para estos establos, deben fijarse reglas particulares^ Conven- 
dria que los establos de puercos estuviesen situados fuera de la 
ciudad, porque toda precaución que se tome, seria inútil para 
resguardar los edificios vecinos y preservar á los habitantes próxi- 
mos á ellos, de enfermedades originadas por los miasmas insalu- 
bres que producen. Los de las vacas, deben tener una altura de 
do8 i dos metros y medió cuando menos. La longitud debe ser 
proporcionada al número de vacas, en la proporción de 4 ^ me- 
tros, para cuatro vacas. La latitud no puede ser menor de 3.°^ 38. 
Se procurará basta donde sea posible, que estén bien ventilados 
y aseados, cumpliendo con las obligaciones impuestas al calce de 
los permisos que se den. 

217. En los almacenes que sirven de depósito de materias sa- 
linas 6 corrosivas, deberán tomarse las precauciones convenien- 
tes para resguardar el muro separativo de las dos propiedades; 
para cliyo efecto, se construirá un contramuro de 0.°^ 28 de es- 
pesor, dándole la misma altura y longitud que el muro que se 
trata de resguardar, y un cimiento de 0.™ 838 de profundidad. 

Por lo demás, en caso de dificultad, se recurrirá á peritos, j 
ellos decidirán si el contramuro es necesario, y qué dimensiones 
deba tener. 

218. Guando en los jardines 6 en otros establecimientos, se 
deposita estiércol contra el muro medianero, se debe garantizar 
el muro por un contramuro. O."' 20 de grueso, una profundidad 
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de 0.°^ 46, y la altara soficieate para qae el maro qaede bien res- 
gaardado. 

219. Bs aeeeaarlo construir tiUnbien on contramuro en toda 
la longitud por donde pasa un acueducto, para impedir lae fil- 
tracióhes, 

220. En las tierras labradas, se procurará que la labt^r se se* 
pare del muro cierta cantidad* 



■- 'f. 
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CAPITULO XII. 



*» 



Ohimenéa/t. 

221. En la ponstruccion d^ las ehimeneas se deben tomar 
las, precauciones necesarias para evitar los incendios. 

Cuando se construya una chimenea jucto á un muro media- 
nero 6 no medianero, deberá dejarse un cierto espacio, y efectuar 
las obras que creemos necesarias, y que se exponen á continua- 
ción, para cumplir con el art. 1,123 del Cddigo civil. 

No se debe arrimar una chimenea á un muro perteneciente al 
vecino, sin adquirir antes la medianería, sea en la totalidad 6 en 
la porción necesaria al establecimiento de la chimenea. En este 
caso, se debería comprar 0."^ 20 de cada lado de la chimenea, lo 
que se llama pié de ala. 

222. No se debe arrimar una chimenea á los tabiques de ma- 
dera- 6 entramados de carpinteria, aun cuando el vecino lo per- 
mita, 6 aun cuando se construya un contramuro. 

Sin embargo, podrá subsistir tunando se deje un espacio vacio 
entre la chimenea y el tabique; construyendo un contramuro de 
0.°^ 14 para una chimenea común, y 0.°^ 22 pi^ra grandes chime- 
neas. 
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223. La •xperiencia ha dado i conocer que no se debe per- 
mitir la incrustación de las chimeneas en los muros medianeros^ 
ja por los peligros de incendie, 6 porque generalmente debili* 
tan el muro. 

224. Respecto de las chimeneas que existen en un muro pro- 
piedad de uno solo, cuando se adquiere la medianería deberán su- 
primirse 6 retirarse, en virtud de que el que compra la mitad del 
muro, desea alegar todo peligro en sus construcciones; pero equi- 
tativamente se ha decidido, que el adquiridor de la medianería 
indemnice al duefio de la chimenea, de los gastos que se le origi- 
nen por retirarla 6 colocarla en otro lugar. 

Los vecinos por una parte y la autoridad por el interés públi- 
co, á causa de los incendios, est&n interesados en que, para la cons- 
trucción de las chimeneas, se tomen todas las precauciones nece- 
sarias para evitarlos; así como los vecinos están en su derecho, 
si denuncian á la autoridad sus temores, 6 si el humo Íes causa 
molestia, podrán exigir que los tubos sean mas elevados; en to- 
dos los casos, el juicio de peritos servirá de 'base para lo que se 
determine. 

ün reglamento de policía sobre este asunto evitaría muchos 
males. 
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CAPITULO Xffl. 



F raguaSy hornos^ hornillos y calderas de vapor, 

226 . Precauciones importantes se necesitan tomar en la cons- 
trucción de los hornos, fraguas y hornillos, cerca de un muro me- 
dianero 6 no medianero^ y aún cerca de un muro perteneciente á 
aquel que los construye. Est^s precauciopes que exige el artícu- 
lo 1123 del Cddígo civil, para prerenir todo peligro dejncendio, 
están indicadas en cada país por la costumbre y los usos locales; 
4)on8Ísten generalmente en el establecimiento de un contramuro, 
entre la fragua, horno ú hornillo, y el muro de separación que 
se trata de resguardar, y en un vacio que se 4sja entre el muro 
7 el contramuro, intervalo que lleva el nombre de ^a^era, 6 rato* 
nera^ según su extensión. 

En todos los países se dan gruesos diferentes al contramuro, 
pero el espacio vacio generalmente es de 0°^ 14; su extensión de- 
be prolongarse por toda la longitud y altura de la fragua, homo 
ú hornillo; el vacio no debe cerrarse por ningún lado, ni por las 
extremidades ni por la altura, & fin de que el aire circule libre- 
mente y disminuya la intensidad del calor cerca del muro. 
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El suelo del horno deberá ser de lámina de fierro, j los tabos 
6 de fierro 6 de materiales refractarios. 

226. Los hornillos de cocina no exigen estas precauciones, 
sino cuando están colocados cerca de un tabique de madera 6 en- 
tramado; se hace un contramuro de ladrillo, de la longitud del 
homo y de una altura conveniente, 6 bien se reemplassa en esta 
parte el tabique por un muro de ladrillo. W contramuro debe 
aislarse, si el fuego es muy considerable. 

227. En todos los casos, cuando las reglas del arte no han 
sido observadas en la construcción, los vecinos quePsufran algunos 
peijuicios,8Í tienen temor de incendio, pueden pedir su demolición, 
ocurriendo al efecto á la autoridad judicial; la que, con el infor- 
me facultativo de perito, decidirá. Si el perjuicio que se causa 
al vecino fuese originado por el horno, estará obligado el dueño 
á levantar el tubo 6 csiñon de la chimenea. 

228. Conviene observar qué es peligi'oso permitir que en un 
establecimiento haya talleres de carpintería junto á los de fragua 
ú hornos, y la conveniencia pública exige que estén Separados, 
cuando menos por un muro de tres metros de altura, y con el 
grueso de tres 6 cual;^ decímetros, el que no contendrá madera. 

220. En cuanto á los hornos de fandicion de* metales, fra- 
guas y martinetes para elaborar fierro 6 cobre, los de preparacio- 
nes de sustancias salinas y espirituosas^ en las cualels se consu- 
men grandes cantidades de combustibles, no conviene que se es- 
tablezcan sin el conocimiento y consentimiento de la autoridad. 

230. Medidas de seguridad deigual naturaleza, conviene to- 
mar en los edificios destinados para el é^tab)eciniÍ€fnto de oalde* 
ras de vapor de alta y baja ptesioú. • ^. - • 

IJn reglamisínto sobre este asunto, , deberiáé^dr impuesto por la 
autoridad. 
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CAPITULO XIV. 



j&fl hs contramuros entre do» propiedadet de nivel diferente. 

231. Cuando bo construye no mura medianero entre dos be* 
tefUdra, de las anales una de ellas tiene el nelo mas elevado qne 
la otra, «fl indiepensable establecer na contrannro, qne impida 
ms 1m tierras mas elevadas ejerzan empaje sobre el muro mt- 
dianero, y tiendan á derribarlo. 

¿Caál de Los dos propietarios estará obligado & efeetnar los 
gastos del contramuro? 

Si la desigualdad del terreno es natural, y no el resultado de 
trabajos emprendidos por la mano del bombre, el propietaria del 
terreno mas elevado deberá sufrir los incoaveaientes de sn pro- 
piedad, y á su costa deberá construirse el contramnro, para res- 
guardar e( mnro medianero. 

Pero si la desigualdad del suelo proviene dei hecbo de 
los dos propietarios, éste deberá construir el contramuro 
lado. Así el propietario que eleve su terreno por tierras a 
das «ontra an muro mediann'o, debe resguardarlo por un t 
muro. ' . 
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El propietario que eleva su terreno, está sometido á la obli- 
gacioB de construir un contramuro, así cflando el muro de sepa- 
tacion le pertenece exclusiramente, como cuando pertenece al ve- 
cino. Tanto en uno como en otro caso, d9be impedir que las 
tierras arimadas derriben el muro por la parte del vecino. Por 
lo demás, cuando el muro de separación le pertenece exclusiva- 
mente, estará obligado & construir el contramuro, si el vecina 
oompra la medianería. 

232. Si al contrario, uno de los propietarios baja su suelo 
por toda la longitud del muro medianero, 6 de un muro pertene- 
ciente al vecino; por ejemplo, ahuecando, garantizará el muro'del 
empuje de las tierras vecinas, por un contramuro; si ne existe 
muro, deberá sostener de la misma manera las tierras superio- 
res, y si mas adelante se hiciese un muro medianero, estará obli- 
gado igualmente á sostenerlo por un contramuro. 

En el caso en que el suelo se baje por un lado, y al mismo 
tiempo se alce por el otro, los dos propietarios Se convendrán pa- 
ra hacer un contramuro de un solo lado, y en proporción de lo 
que cada uno hubiese bajado 6 subido su terreno. 

233. £!I contramuro deberá tener siempre la misma longi- 
tud y altura de las tierras que debe contener. Bespecto de su 
espesor, se determinará por el cálculo, porque no es posible fijar 
una dimensión general. 

Por lo demás, cuando la desigualdad del terreno és naturd, y 
que no existe muro de separación, el propietario del twreno in- 
ferior no tiene derecho de exigir que el propietario del terreno 
superior construya un muro de sosten, para impedir el resbala- 
miento de su terreno. 
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CAPITULO XV. 



% . 



Derrames de techos. 

I 

234. Efl indudable^ y se pmede considerar como principió re- 
conocidOy que nn propietario no tiene obligación de recibir en sa 
heredad sino los derrames naturales del terreno vecino, y no aque- 
llos que la mano del hombre arrojaría por obras cualesqiiiera; 
podrían éstos perjudicarle, j por lo mismo ño tiene obligación 
de recibirlos. (Art. 1058 del Gádigo cítíI.) 

Se deduce de esto, que todo . propietario de edificio debe esta- 
blecer los techos de manera que las aguas pluTiaies no derramen 
sobre la propiedad TecÍEa, como lo reconoce el art. 1133 del Có- 
digo civil. Debe procurarse que derramen sobre su terreno 6 so- 
bre la vía pública. Esto no es una servidumbre impuesta por la 
ley á los propietarios; es el' mandamiento de usar de la propie- 
dad sin perjuicio de otrc » 

235. En México, la autoridad ha ordenado la supresión de 
los derrames de la lluvia por medio de canales, que arrojaban las 
aguas perjudicando con su caida á los transeúntes, y destruyen- 
do los pavimentos de las calles; éstos son conducidos actualmente 

Í8 
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por tubos interior 6 exteriormente desfogando en el albafial del 
edificio, para ser conducidos después á la atarjea de la calle. 

236. Bajo el pretexto de facilitar el escurrimlento de las 
aguas, no deben hacerse obras que las arrojen sobre las propie- 
dades contiguas; el vecino podrá exigir la supresión. 

237. La prohibición de arrojar las aguas pluviales de los te- 
chos, sobre el terreno vecino, es de todo punto absoluta; se apli- 
ca aun cuando la propiedad no estuviere materialmente dividida^ 
porque de la indivisión cada parte de terreno pertenece á su pro- 
pietario. Se aplica generalmente & todo fundo, cualquiera que 
sea, cerrado, abierto, desnudo 6 cubierto de edificios. Así, no 
se pueden arrojar aguas de un techo, sobre el techo inferior de 
un edificio contiguo, perteneciente al vecino. 

Parece que lo que se acaba de exponer, está, en contradicción 
con el art. 1134 del Código civil. No es así, puesto que el ci- 
tado artículo se refiere al escurrinjiénto natural de las aguas del 
fundo enclavado, y no al derrame directo de techos sobre techos, 
6 de techos sobre el terreno yeqino: 

No puede ser otra la inteligencia que se dé al citado artículo, 
pues en su apoyo viene el principio de que nadie está autorizado 
á hacer uso de su propiedad con perjuicio de otro. 

Poco importa también que el fundo sobre el cual se halla el 
odificio, sea supierior al fundo vecino; la obligación de recibir las 
'jbguas que escurren aatvralmente de la heredad superior^ no com- 
prende el derrame de los techos ni el de las aguas sucias. 

Pero és necesario limitar la {Hrohibioiotí de arrojar aguas de 
Jos techos sobre el fundo vecmio, á la caida directa de éstas so- 
bre el fundo. Una vez que las aguas hain llegado al terreno por 
los conductos, pueden escurriese! sobre el Aindo ageno, si la indi- 
Baoion natural del terreno las conduce allí; en cuyo caso úme 
aplicación el artículo 1058 del Oddigo civil. 

Por- lo mismo, es indispensable que cuando se proceda á la eons- 
truocion de un edificio, se procure que los deframes de los te- 
-ohos,ya seÁ por su caida dir^ta, d'poir medio de conductos y«r- 
ticales, no destruyan^ perjudiquen el n^ro que' separa las dos 
^opiedadés, ya sea medianera 6 perteneciente al vedno. 

238. Puede suceder que el vecino hubiese hecho actos de 
posesión sobre el terreno situado debajo del techó, que habi- 
tualmente utilizase en su piro vecho, y que tuviese la posesión 



uom]. En flstfl flUO'podria atribuírHle proriaÍQuakaent* 1» pro- 
piedad, salro qaeiel duoBo del adifioio reelamarft «sta propiedai. 
Si aun el recíHo tiínoel goce d««8teterroti6, decaes deycio- 
ttt tf trtinta nSoB, por BctoB de poBeaion bienvcarssteriEadoB, y 
hubiese adc{(i¡rÍdo Impropiedad del tatreoo por preaoripaioD, y de 
H manera q«e -Ifr hú poseído, segtin la regla tantum praterift- 
fum qttafVtum p9i»e»ium. DoratiH su poveeioa, lat agnsí de loé 
techas del ediCcio se arrojaban sobre el torreDOj no se habría 
•^ulfido la propiedad, sinocoffi la oondioíoQ de reóibir las agoM 
del teíSho. Por oonsiguietice, na podría exigirs* la snpresion de 
los derrames. Esta seria una Beri^idmabre afecta al terreao. 

239. La servidumbre de derrames de techos, no comprende 
•1 derecho de hacer correr las aguas sucias sobre el fundo vecÍDO. 

La aervidumbre de derrames sobre el fundo vecino, puede 
adquirirse con ma;or razón por un titulo que determine la ex- 
tensión del ejercicio de este derechc^ 

La servidumbre de derrames resultarla suficientemente pro- 
bada, cuando en una Gnca fueran conducidas sus aguas de on 
techo & otro de una misma propiedad, y al venderse una parte, 
te expresara por escritura pública que la parte quedaba afecta & 
asta servidumbre, y en el estado en que se encuentre. 

240. En cuanto & la servidumbre de derrame sobre la pro- 
piedad vecina, pnede disminnirse pero no aumentarse; as! puede 
bajarse una casa y sus goteras, de modo que las aguas fuesen me- 
nosnocivae al fundo vecino, pero no llevarlas; no puede aumen- 
tarse la superficie de los techos ni cambiarse su disposiciou, de 
manera que las aguas caigan con mas fuerza, ni admitir en sus 
goteras el agua de los techos del fundo vecino para conducirlas 
al terreno que reporte la servidumbre; porque todo esto condncí- 

. ría á reagravar la servidumbre. 

241. Por BU parte, el propietario del fundo que soporta la 
servidumbre, no debe hacer nada que disminuya 6 nulifique el 
nao de la servidumbre de derrames, no podrá elevar el lugar "l""- 
de caen las aguas si de esta elevación resulta la supresión di 
derrames, á no ser que el propietario del techo consienta, 
este caso perderia el derecho de derrame. El propietario del 

do sujeto i la servidumbre, no podría aun adquiriendo la m' 
nería del muro del edificio cubierto por el techo, construí 
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manera qna destruya ka goteras, si no las sustítnye'por otros mt- 
dios propios partf eondncir las aguas sobre sn fando. 

242. En cnanto á les aguas pluviales que caen sobre el grae- 
fo de nn muro de ceraa, el que es propietario del nmro debe r#- 
cibirlas sobre sn terreno cubri¿nddo por medio de un plano in» 
clinado para el interior; si el muro es medianero, el derrame de 
las aguas se bará por mitad por ambos lados, cubriendo el muro 
por doble pendiente. Sí uno de los copropietarios del muro es- 
tUTiese obligado á recibir las aguas de su lado, no se podria pre- 
tender que cuando alzase «1 muro se reagravara la servidumbre. 
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CAPITULO XYI' 



^ ,i 



DEL OBBBCaO DB PASO SOBBJt I.A PBOPIEOAD DB OZBO. 



SECCIÓN 1. 

' ' I . 

Paso de comw^ieacim d^ una, propiedad con la vía^ública. 

243. Es raro que an edificio esté encerrado de tal manera 
que tenga necesidad de una servidumbre de paso sobre otra pro- 
piedad, para tener salida. & la vía pública. Sin embargo, el ca- 
so puede verificarse á conaecuenoia de un cambio 6 rectificación 
de un camino 6 calleí 6 & consecuencia de una división 6 venta. 
Pebemos pues dar reglas generales sobre el derecb^ de paso que 
se puede tener ocasión de aplicar en materia de construcción. 

El edificio encerrado y que no tiene comunicación con la vía 
pública, puede reclamar un paso por las propiedades vecinas; pe^ 
ro por medio de una indemnización, eonforme al articulo 1091 
4el Cddigo civil. 

De la oirounstanda de encerramiento que es necesaria para 
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dar paso por el fundo vecino, no se deduce que por la incomo- 
dida(l de un paso ya existente & causa de su longitud 6 de las 
dificultades de un terreno, se autorizase para pretender otro paso. 

244. El paso debe tomarse por la parte donde el trayecto 
sea mas corto, del fundo encerrado á la vía públiea. (G<5d]go ci- 
vil, art. 1096.) 

' Esta regla no es absoluta; si el trayecto mas corto obligara al 
que lo obtiene á gastos considerables para poderlo usar, podría 
dirigirse por otra vecindad, aunque el trayecto fuera mas largo, 
pero mas cdmodo. 

Por otra parte, el paso debe establecerse en el lugar menos per- 
judicial al fundo que sj^ava, aunque el trayecto fuese mas largo. 
Desde luego el paso daberá ser tomado] sobre terrenos abiertos, 
por los cuaks el trayecto seria mas largo que á través do un 
cercado, jardin 6 edificjo, «que ofreciera ^n .trayecto mas corto; 
así se deduce del art. 1094 del <Mdigo oiviK 

Cuando el encerramiento provien; de una división de propie- 
dad en la cual se hubiese omitido dejar un paso á uno de los 
propietarios, este paso será tomado por los otros lotes de los co- 
propietarios aunque el trayecto sea mas largo que por las pro- 
piedades vecinas. (Cddigo civil, art. 1098.) 

Por lo mismo, el vendedor que se reserva una parte de su pro- 
piedad separada de la vía pública, no tomará el paso sino sobre 
la parte vendida; pero pagando una indemnización al adquiridor 
si en la.ven^a no se hubiere reserviado su uso. 

245. ISl íerreno que sirve de paso á la propiedad, queda ba- 
jo el dominio del que lo suministra; por consiguiente, puede em- 
plearlo ^ ' ttfdos tos usos que ño se opongan al ejereicio de la 
servidumbre, puede transitar por ei mismo paso contribuyendo á 
los gastos de entretenimiento dei camino, 6 practicar ventanas 
de aspecto sobre él, á meaos de 19 dedmetros de distancia* 

Por 8^ parte, el que goza el paso no siendo propietario del tes» 
ret|0, no púedó construir ni abrir ventanap de aspecto á menei 
de Oí» 19 de distancia, ahuecar un conducto para conducir las 
aguaa de su fundo, ni ceder á un tercero el derecho de paso. 
Calece del derecho de cerrar el paso por medio de una- puerta 6 
bid^rérs, pues que el paiso debe quedar Ubre constantemente pare 
ainbos. 

246. Beepeclo de la latitud dd pam), el Otfdigo civil en so 



arl. 1097) marca la de cinco metros maximun y dos mataros mi- 
nimun; pero^ general debe cuando menos ser de la misma Iik 
titud de la puerta de mitrada de la calle. £1 Ic^gar del paso 
debe establecerse donde ofrezca menos ineonv^ientés al quft lo 
soporta; y si una vez estaJblecido quisiere cambiarlo para efec- 
tuar algunas construcciones^ podría hacerlo sefialando otvo paso 
ea la misma finca: 

El paso cesaría, siempre que por una reunión de circui^stan» 
cias dejase de ser necesario, pues que se establece para casos in- 
dispensables; cesando las causas, cesan los efectos. 

El paso se perderla por el no uso durante quince 6 reinte afloa,. 
en los casos que indica el Código civil en su artículo 1157, frac*, 
cion 2% párrafo 1^ 

Cuando el propietario que suministra el paso, durante veinte 
aitoSy no reckuna indemnización alguna^ su derecho prescribe, y 
el paso debe continuar sin exigir indemnización, según los arti* 
culos 1092 y 1200 del Cddigo civil. 

SECCIOM H. 

"• ' ' ■' .^ 

Pa$o de operarios por lajinea vecina, llamado en Praneia 

paso de la E^ala. 

247. Hay un derecho de paso particulai^ qme toma el ixorñ* 
bre de paso de la Éeeala. £s el derecho de pasar los obreros al 
rededor de la casa 6 del muro de circunvalación, para efectuar 
reparaciones. 

Se puede obtener el paso de la Escala, 6 & titulo de íservidum* 
bre sobre el foixdo vecino, 6 Á titulo de propiedad, cuyido se ha 
dejado entre el muro 6 edificio y el fundo vecino, un cierto espa- 
cio de terreno. Vamos á examinar la cuestioit bajo* estos áxm 
puntos de vista. 

248. ^ Servidumbre. Varias costumbres antiguas, como lat 
de Btampes, Melun, D'Orleans, admiten expresamente el dere- 
cho de^a^o de la Escala sobre el fundo vecino, á título de ser- 
vidumbre legal, autorizada en pleno derecho por el solo hecho 
de yeciníad. 

Las servidui^bres descontinuas y no aparentes, no pueden exis- 
tir sino en virtud de^lun título que las otorgue; expresamente» 



Bl paso sobre el fundo vecino, par» haCjer repanciones, d« 
tiempo en tiompo,-eB an hecho descontinuo, no es Bni cea&r apa^ 
rente, pnes que no deja buelln después de los trabftjos. 

' El paso de la Esoala no puede subsistir como servidumbre !•- 
gal, 7 solamente puede «zístJr como servidumbre oonveuciou»!. 

Él paso de la Esc&la, establecido porcuna antigua costumbre^ 
cualquiera que sea su título, continúa existiendo de la mismft 
man«ra. 

Independiente de esto. I» servidombre del paso de la Escal» no 
puede existir sino en virtud de un título* qne lo acuerde expre- 
samente; se dedsce que no' puede adquirirse por presaripoiou ni 
por • testamento.' 

249. M. FardeesuB, tomo I, uúm. 227, opina que si el pro- 
pietario da un ediGoia juatiSca qne no puede ejecutar aiertas re- 
parabíones, sino pasando per la casa ¿el vecino, seria obligatone 
permitirlo el paso, mediante- una indemnización. 

£sta opinión U combate Frem; Ligneville, apoj'ündose en qM 
no se puede concebir que un propietario de edificio no pueda ba> 
oer reparaciones dentro de BU finca. 

Ellas serian sin duda difíciles; pero será culpable él mismo, 
por no haber dejado un paso ftl rededor de stt terreDo para «feo- 
tafit estas reparaciones. El derecha de construir en la extre- 
midad de su terreno, no debe ocasionar embarazos ni carga & id 
Tflcino, domun mam releeré uniquique licet, dice la ley 61, D. 
de B. J. dum non invito aJUri o^fficiat in quo jué non haSet 

Si el vecino deja pasar momentáneamente por su casa á loi 
obreros, este paso no debe jamas constituir servidumbre, sin Ul 
consentimiento expreso. 

250; ^xiste otra cuestión nO menos importante:' es la de sa- 
ber si el propietario que tiene la servidumbre de derratne de los 
techos de eu ediScio sobre el fundo vecino, goza por este hecho, 
de la servidumbre del paso de la Escala, pata efectuar las obraa 
en sa tetüuf.' 

"egun FardeSBUs, tít; I, núm 227, el reciño no pnede rahn- 
3 al paso por ger una consecuencia necesaria de la servidum- 
de derrame. 

s la consecuencia, dice, del principio general que manda, que 
'opietai'io del fundo sujeto permita hacer todo lo que sea ne- 
rio para el entretenimiaQto de la^ servídambre, y partlciilv- 



mente Suministrar el paso i los obreros empleados para este ob- 
jeto. 

Mé* Merlin, Rep., véase Tour d'echellí*, piensa que la servi- 
dumbre del paso de la escala no es una consecuencia necesaria 
de la de derrame; pero que puede ser adquirida por prescripción 
de veinte 6 treinta afios, cuando es accesoria de la de de/Páme, 
que es á la vez continua y aparente. 

Ni una ni otra de las dos opiniones parece admisible i TFtérptj 
Ligneville. <rEs cierto que se puede reparar el techo sin tener na* 
oesidad de colocar escala al pié del murp, : y de páj9ár por la' pro* 
piedad, vecina. La servidumbre del paso de la escala, nó es ac- 
cesoria, es consecuencia forzosa de la servidumbre del derrame 
del techo. La una*puedé eicistir sin la otra, son de naturaleza di- 
fevente, la servidumbre del derrame del techo es continua y apa^ 
rente, y puede adquirirse por prescripción, mientras que la servi- 
dumbre del paiso de la escala, es descontinua y no aparente; y no 
puede adquirirse sino por titulo. . ' 

251. Guando el muro de separación entre dos {Propiedades es' 
medianero, cada uno de los copropietarios tiene el derecho dé pa^ 
Bar por la casa vecina, para hacer las reparaciones necesarii|S. 
Pero cuando el paso de la escala no existe, á titulo de servidum- 
bre, eauna consecuencia de l$k medianería y de la obligación en^ 
que se halla cada copropietario de contribuir á las reparaciones! 
del muro medianero. El copropietario tendrá derecho de pasar por ' 
la ca^a vecina, aun para reconstruir el muro sobre dimensiones 
mayores de que hubiese necesitado, porque reconstruyendo, usa 
de su derecho de copropiedad; pero no tendría el paso si el muro 
medianero forma parte de un edificio, las reparaciones que se .hi- 
cieran, serian al edificio y no al muro medianero. 

No lo habria tampoco para hacer reparaciones al alzamiento 
de un muro medianero que le perteneciera exclusivamente; se en- 
contrarla este caso comprendido en el dé un muro perteneciente 
á un solo propietario; y cuyas reparaciones deben ser hechas por 
solo una parte del muro. 

252. Cuando el paso de la escala se establece como servi- 
dumbre por un titulo que no explica la longitud y latitud que se 
permite, debe presumirse que lo es en toda la extensión necesa- 
ria á la reparación de las construcciones. 

253. Cuando se tiene el paso de la escala, solamente & títu- 
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)!> de Beryidumbre 6 en viriad de.una costumbre doonremo, no 
ie puede servir del terreno sino para pasar accidentalmente y ha* 
961 las reparaciones d^ que haya una necesidad, urgente. El ve- 
cino conserva la propiedad y dispone de ella como le pavece, siem- 
pare que s^mii^istre el paso necesario para las reparaciones^ y es^ 
ta sax¡vidumbre de paso que pesa soh^e su. terreno, no le impide 
¿omprar la medianería del muro contiguo, perteneciente i oiro 
Ijropiefario. * 

254, PropUdad.-r^El paso de la ^cala existe á titulo da 
propiedad, ci¿ndo el que cópstrnye un muro 6 un edificio, deja 
^tre B^ construcción»' y el fundo vecino na eepaiio necesario par 
ita la« reiparaciones. 

£n este caso, el paso de la eecfila «e llama, también e$aalcy\ 
(^ra distinguirlo del paso de la encala existente á título de ser* 
ví(|Um1>re. El propietario que tiene el paeo de la escala por ser 
¡yriPpietarío exclusivo del terreno, sobre el cual se ejerce, dispone 
de eáte terreno como le parece^ y ponyendria establecer con el 
vecino este derecho de propiedad por medio de un título, para 
qjse mas tarde no le sea redamado. 

255. , 3.i dos propiedades ositáu cenadas, y que el esoalaje de« 
ji^o enteramente por uno solo, forma un contorno, el otro pro- 
{Hetario no puede servirle de este espacio. Pero el propietario del 
tfKSftlaje, tiene obügapioq 4$ conservar el piso empedrado, j dar- 
le pendiente suficiente, & fin.de que las aguas que provienen de los 
tedios, se conduzcan sin maltrfktar el muro vecino; y si el pro- 
pietario del lescalaje ideSitruye su muro, tendida derecho de adqni- 
xir la medianería del otro muro, que quedaría sobre la línea se^ 
pi^ratíva de las dos propij^dades» 

Toma el nombre de cintura. él terreno que se deja al derredor 
it los muros de un parque. Se somete generalrneuté á las reglas 
que hemos explicado para el paso de la escala; sin embargo, pue- 
de haber una diferencia en cuanto & la. latitud; cuando el tituío 
10 la indica, no puede ser menor de dos meiros, 6 mas si la cos- 
timbre del país lo establece. 
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• CAPITULO xvn. 

REPARACIONES I>B EDmCIOS. 

sfecaoN I. 

Reglat gentraU» aplvsahle» d toda eipecie de cmitruceione». 

356. 6e BQtiendfl por reparación* 
tiuccíDn deteriorada para precaver i 
que oohtintie Birriendo al objeto & i 
est quod eorru ptum est in priatim 
XLIII, título S3J, libro 1, párn 
estar Bimp1ement&4ete^orada la c 
tameste en raina, la obra que ee 1 
sino ana reconatrncoioD, y ai eata 
obra que se hiciere no faere para 
nombre do mejera de conatrnccion. 

Afl{, reparar la cubierta de nn edifioio, es reemplazar laa tejas, 
ladrilloa, etc., por otraa en buen estado: reparar qq piso, ea poQér 

Elanohas, trozos 6 empedrados naeroa en Ingar de hi ijae «atib- 
an gastados 6 quebrados. 
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St ve desde luego, qué el que tiene obligación de efectuar re* 
paraciones, no debe solamente suministrar la mano de obra» sino 
también las piezas y materiales necesarios para la ejecución de 
mantener la construcción en buen estado. Verbo reficiendi] ter- 
gere substruerey tarcire^ aedificar^^ ítem adv^rhere adportartque 
cay quce üd eamdem rem opuB essenty continentur. D. eod loe. 

257. Siendo la propiedad según el art. 827 del Código civil^ 
el derecho de gozar y de disponer de las cosas de la manera mas 
absoluta, en tanto que no se haga un uso prohibido por leyes 6 
reglamentos, se deduce que un propietario tiene derecho de ha- 
cerle á su propiedad, las reparaciones que juzgue cenvenientes. 
Solamente le es prohibido lo que puede perjudicar á los derechos 
del vecino 6 se oponga & las leyes. Así no se podria construir 
una finca sujeta á remeterse por causa de alineamiento, confor- 
me lo hemos dicho en otra parte, ni reparar un muro que cubrie- 
se las luces del vecino, si se hubiese i^onvenido con aquel que se 
suprimiría este muro cuando hubiese llegado á su ruina. Pero un 
propietario puede hacer una reparación útil 6 necesaria, cuando 
ningún derecho adquirido por el vecino se oponga y aun cuando 
ella causara á aquel tln peguicio insoportable;vpot' ejemplo, al 
reparar un dique para garantizar su propiedad de la invasión de 
las aguas, aunque este dique haga refluir las aguas sobre la pro- 
piedad vecina. 

No deke inquietarse por este perjuicio, lo que hace es un acto 
de conservación legítima de su propiedad; toca al vecino resguar- 
darse por su parte. Pero para hacer una reparación á uxr edi- 
ficio, á uñ techo 6 muro de casa que le pertenece excluaivar' 
mente, no tiene derecho de pasar por la casa veciaa, ni de hacer 
pasar obreros, nj depositar materiales, según hemos explicado ha^ 
blando delpaso de la escala^ No puede {>eneirar en la c^asa veci*" 
na^ sino para hacer reparaciones a tía m|irp, i^edianero. 

tJn propietario debe reparar el perjuicÍQ que su propiedad ha 
causado ál vecino por caso fortuito, del cual no podia precaver- 
se; por ejemplo, si un vénti^rron ¿erriba las chimeneas y rompe 
los techos de la casa vecina, el propietario de las ^chimeneas der- 
^ribadas, -deberá reparar los deterioros del techo y levantar los 
materiales. 

25 Í3.. Los vecines y la autoridad administrativa, pueden exi- 
gir la reparación de un edificio que amenace ruina* ^ 
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259. Sucede frecuentemente que en'álgunos paises, un em- 
presario 6 contratista contrata el entretenimiento anual itMit 
edificio. Este contrato Wo comprende los deterioros causados por 
caso fortuito, y el propietario debe pagar el precio de ellos, & me- 
nos que no se baya convenido comprender estos deterioros. . 

La parte rálativa d las construcciones hechas sobre el terreno 
de ófro^ ó con materiales c^enoSy sé aplica también á las repara- 
ciones hechas d la propiedad de otroy ó con materiales ajenos. 
Esto resulta de la palabra obra^ que comprende la reparación de 
cualquier especie que sea. 



SECCIÓN n. 

De las reparaciones que son d cargo del propietario 

y no del inquilino, 

* 

260. Esta materia presenta en la práctica numerosas difi- 
cultades. 

Se pregunta con frecuencia si una reparacien que se tiene qu^ 
hacer en una finca, antes 6 durante el inquilinato <5 & su deso- 
cupación, debe ser á cargo del propietario 6 inquilino, no siendo 
fácil de decidir á primera vista. Cada uno procura eximirse; al- 
guno cede en virtud de la insistencia importuna del otro, 6 bien 
surge una demanda ju£cial. 

Procuraremos exponer algunas reglas que puedan servir de 
guía en medio de estas dificultades, y aclai^ar las solueiones que 
ttndrtln lugar. > * 

Las reparaciones se dividen desde luego en dos . clases: 1% 
grandes reparaciones, 2^ reparaciones de entretenimiento. 

Resulta elaramente de estas dos divisiones, que las reparacio- 
nes de entretenimiento comprenden dos espepies de reparaciones, 
4 saben reparaciones de grande entretenimiento; 2% de pequeño 
entretenimiento, conocidas por reparaciones locativas. 

Examinemos desde luego, cuales de estas reparaciones de en- 
tretenimiento, están á cargo del propietario antes de entrar en 
posesión el inquilino^ durante su permanencia^ ó d su desocupa^ 
tion, 

1? Antes del arrendamieñtOy el propietario tiene obligación de 
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tfectnu- todftB Us npuaoionea de cnalesquiera Mpecie c^se- 
•ewi.'" 

Esto «sJQBto. Se debe suponer qae el locatario tiene la. íntan- 
BÍon de ocupar ua lagar eu estadct je buen aerTicio j propio al 
QIO á c^ue B6 deetina. [Cóñigo civil art. S082 fracción 1?) 

Be do"*- " '^'iuce, que aut^es de que el locatario tome pose- 
aion, el j i debe Jiac^r ^a los apoieatoa todas-JaB «ep»" 

raeionsB i 7 pequefio éntreteniraiento, naceeariiB al obD; 

£ que esl la la finca, ; perfectamente habitabíeB. £a it»< 

cosario que estén bien cerrathe 7 cubiertas, que. lo» techoa ci- 
ten en buen estado, que las puertas ; ventanaa cierren bien, y 
que el agua 7 oí frió no penetren. El propietario eatH en pleDit 
obligación de poner de antemano «i.buen «atado los aloja- 
mientos, auo cuando no se hubiere dicho nada en la obligación. 
9e debe entender que el propietario no (¡stá obligado i sominii-. 
trar todas las 'comodidades 7 placeres de Injo. No deb» hacer si- 
no laB reparaciones neceaariaB, para qne los alojamientos llenen 
conTenientemente el objeto & que se de^ti^an; eí citado artíealo 
3082 no exige mas de él. 

El locatario S inquilino, pueda renunciar estas reparacionet 
por medio de convenio expreso: ¿pero ae debe entender que re-' 
nnncia tomando posesión de los aposentos sin redamar? no cier- 
tamente. 

Desde luego la rennn<;ia tácita no puede existir para las ro- 
paracionea de entretenimiento, pues como veremos, el propieta- 
rio cata obligado á hacerlas aun durante la permanancia del lo- 
catario, á menos que por nn convenio, no las ponga & cargo do 
aqael, 6 que no provengan de su falta. £n cuanto á las repa- 
raoionea de pequeSo entretenimiento 6 locativas, veremos tam- 
bién, que el locatario puedo exigirlas después de su inatalaci(»i, 
cuando los deterioros son antigaos 7 qq originados por él. 

2^ Durante la habitación del locatario, laa dificultades son 
ma70rea; pero ea indudable, que el propietario debf entrietenar 
los aposentos en eatado de servicio, conforme al nao & q«e m 
destinan, aegun el artículo S,082, Código civilfraccion 2^ debién- . 
dose entender que son distintas de las neparuionea locativas 6 
de pequ,eÍIo entretenimiento, que son aqiuellai\¿ que ae refiere el 
art. 3,092, del Código civil fracción 29 

Resalta tpri^TlftQtGpiente, de<lo dicho, jjte áuranie la TiaVta- 
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tí&n del lóe^tafío^eBt& obligado el propietario á efectuar las re* 
paraciones de grande entreteirimiento. 

Eótas repáíaéiones, se eñtieüde que provienen dé rejez, y no 
por culpa del locatario, porque se supone que %1 locatario fia re- 
cibido las hal¿taciónes en buen estado 4e reparaci(^eB locativas^ 
y úo de grandes reparaciones. ^ t . 

Por ctimsiguiente, el propietario tiene obligación, eir pleno de^ 
r^o, de efectuar las reparaciones de grande entretenimiento, y 
no. puede ponerlas á cargo del locatario, sino probando que so» 
ocaáonadas por su falta. Esta falta es fácil de coüocer por 46fl 
peritos. .V 

261. Si díurante la ocupa<«ioti de las habitaciones, el propie- 
tario no efectúa las reparaciones de grande entretenimiento, ei 
locatario podria exigirlo judicialmente. Poco importa que es- 
tas reparacioiies seatí urgentes ó que no lo sean, basta que*^"' 
ten & cargo del propietario para que.se le obligue á ejecutai4aB; 
Los jueces deberán hacer Constar por peritos la existencia dé' ÍiiM 
deterioros, la necesidad de repararlos y los trabajos que se tie- 
nen que ejecutar, ^Condenando al propietario á que los practique 
en téñnino perentorio, pasado el cual, podria dársele ál locatario 
la facultad de ejecutarlos á su costa y con cargo al p^opietdrí(& 
cubriéndose el itnporte con las rentas. Vencidas 6 por vencer, m 
propietario podria aún ser condenado á daños y perjuici<^s, pót 
el retardo en ejecutar las obras, contado desde la fteh^de lé 
sentencia. 

262. Por otra parte, e! propietario no tiene siempre larect* 
prooidad de poder obligar al locatario- á soportar láir reparacio- 
nes de grande entretenimiento, articulo 3,082^ fraecion S^, 8in0 
que'tehdrá que esperarse para ejecutarlas, á qt(e>se^eoéduyi^ el 
término del «;rrendamietito|saIamdn%e4enfdrá que sufrirlas, cuan- 
de se declaren como urgeiites, en vitftud c^l artículo 3^0d2 y« 
cíit^do, porque de^ otro modo daría kgar, á qu^ á costa del ifi- 
quilino se preparase^ la habitación para arrendarla nuevamente* 
Bebiendo advertir que en <)aso de urgenckk originada per ruin* 
próxima, podria el inquilino pedir la diéminudion de re^taé 4 
exhnirse del pago total, si sb le embarazase una parte 6 el todo 
de) Idffal, confc^me lo dispone el Código Civil en su art. 3,11^ 
que á su vez se apoya en los artieulos 8,101, 8,102, 3,150,^ 
3,151. ^ 
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26 S. fii la pérdida del ti9o causado por las reiiaraciones fae- 
86 total, 6 durase mas. de dos meaes^ aun cuando fuese parcial, e\ 
arrendatario tendrá derecho para rescindir el contrato. (Arjiculo 
S160. Cddjgo Civil.) 

¿Cómo se calcula esta diminución de renta? Mr» Trüplong, 
Luage núm. 253, comentando el artículo 1,724 del Código Cir 
vil France% sostiene, que no debe ser acordada sino en razón 
de los dias que pasen después de los cuarenta, en atención á que 
la práctica da al propietario cuarenta dias de franquicia, y que 
enarenta dias de molestia no se deben considerar, cuando las re- 
paraciones deben tener este término. Fremy Ligneville ,no es 
tá de acuerdo, y* ¿pina con M. Duvergier, tit. I núm. 303, que 
la diminución del arredamiento debe ser acordada, tanto en ra- 
zón de los cuarenta primeros dia8,jcomo de los siguientes. Por 
equidad debe considerarse, que la renta total se paga por servir- 
se de toda la localidad, y si ésta disminaye, con justicia debe dis- 
minuirse la rent^, desde el mocaento en que comienza el desuso. 

264, El 2^ caso, en el cual el locatario no está obligado á 
soportar las reparacionos urgentes, es cuando son de tal natura- 
leza, que conviertan en inhabitables las recámaras del locatario 
y su familia, entonces jie rescinde el contrato, y se rescinde por la 
falta de existencia de la cosa que se alquila. Para que la resci- 
oionsea admisible, no es necesario que 1% imposibilidad de la ha- 
bitación dure mas de dos meses, porque el articulo 3,150 no exi- 
jo la duración de mas de dos me^es, sino para la privación total 
de los lugajres arrendados^ 

Los sub-inquilñios tendria^i derecho de intervenir para com- 
batir la demanda de rescicion formada por tcI locatario 6 inquilino, 
y que traerla como consecuencia la rescicion de los sub-con tra- 
tos, dbien para ejercitar sus recursos contra el locatario. ¿Ade- 
mas de la rescicion del copti^atOt el locatario tiene derecho para 
reclamar daños y perjuicios? Es necesario distinguir: si la ur- 
gencia de las reparaciones de grande entretenimiento existían an- 
tes de la locación, el propietario habría faltado á la obligi^ion de 
entregar los alojamientos en buen estado de reparaciones de toda 
clase, como lo manda el articulo 3,082 frac. 1^, seria causa del 
trastorno oloroso que experimentaría el locatario, y pagarla da- 
fios é intereses; seria lo mismo si la urgencia hubiera sobrevenido 
durante la habitación del locatario, á consoQuencia de una neoesi* 
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dad de reparacioaegv <1^6 se bjeiera ya sen^íF 6a §1 momeiUo de . 
la locación. Seria lo mismo aún, 8i la urgencia de las repara*- 
clones pro7eni%;del descuido de no ejecutar los trabajos de entre- 
tenimiento al cual está obligado según el citadp articulo 3,082* 

": Pero si la urgencia de las reparaciones sobreviene durante la 
babitaeion, fuera de estas circunstancias, y sin que sea pf6r fal- 
ta del propietario, ^1 locatario debe soportar la ley de la iiecesi- 
dad, y si tiene que desocupar la localidad no puede exi^r indem- 
nización alguna al rescindir el contrato. 

265. Acabamos de ver, que ei locatario, no está obligado & 
soportar las reparaciones urgentes, sino bajo ciertas restriccio- 
nes. Asi bo se le puedd obligar á soportar las reparaciones no 
urgentes, si prefiere tener los inconvenientes de los deterioros. 
El propietario que hiciera reparaciones de estanaturaleza, sin el 
consentimiento del locatario, pagarla daños é intereses. 

t^ero cuando el propietario eje6ut» grandes reparaciones no ur- 
gentes, con él consentimiento del locatario, éste no tiene détecfao 
i indemnizáeion, cuando las obras ocupen las habitaciones por 
mas de dos meses, ni la rescicion del contrató aun cuando los tra^ 
^jos le priven del total de la habitación. • 

266. Hasta a'qui solamente nos hemos ocupado de las repa* 
raciones de grande entretenimiento, qtie se tienen que hacer du- 
rante la permanencia del inquilino; y hemos visto que él propie- 
tario está obligado á ejecutarlas. ¿Pero qué deberemos decir 
cón*respectó á las reparaciones de pequeño entretenimiento, co- 
xnunmente llamadas reparaciones locativas, que son necesarias 
criando las habitaciones están arrendadas? La dificultad es ma- 
yor, y sepresenta frecuentemente. 

Acabamos de ver que el propietario debe, durante la perma- 
nencia del inquilino, hacer todas las reparaciones que puedan so- 
brevenir, distintas de las locativas. 

Parece resultar de lo expuesto, que durante la permanencia del 
inquilino, el propietario no está obligado á ejecutar ninguna repa- 
ración locativa. Qué deberemos hacer? Después de ocupada 
la habitación, el inquilino encuentra objetos deteriorados, que no 
pueden dedicarse al uso á que se destinan, y reclama reparacio- 
nes locativas. El piropietario se opone, y manifiesta que el in- 
quilino ha tomado los alojamientos en el estado ex^ que se halla* 
^ 20 
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tmn; es deeir^ en buen estado, y qne estas reparaciones loeitii 
no 1^ pertenecen. 

Deapnes 4e uñ proloii¿ado inqnitinato, y áe un contrato p6i 
mnoho tiempo, los objetos se maltratan por causa del uso al cnal 
se destinan. Él propietaria rehniK renovarlos; bastav'cBce^itfter 
míe objetos en buea estado una sola ^es, cuando elloeatario kr- ^ 
rienda el alojanaeoto; si ello&iée han. r asado,"^ no debo reponerlos, * 
Sacude que- el propietaiSo coosiénle en 'hacer reparaciones, y las 
hace á titulo de condescendencia (5 de faror, y auú imaohaa Te* " 
eeajiace contribuir al locatario* i ^ . 

Pensamos que esta pretensión 4el propietario^ d^^p hacer nin» 
glina reparación locativa duranta la permanencia del inquiline^ 
eSr demasiado absoluta, y no admisible en varios casos. 
. EL. principio que domina en toda esta materia, y que sirve dé 
hilo condoctor en medio de tantas dificultades, y que no debe 
perderse de vista, es que el locatario no tiene obligación d^lia» 
cer nj^una reparación, grande ó peque&a, oeasionada:por:Vi¿eft 
de los objatoi,' ni tampoco tiene obligación de reparar detidr^pt 
ocasionados por el uso comían i que est^n destinados; pues e9i vífr^ 
tud de la fracción 2? del art 309^ del CddigQ civil,: solo estt 
obligado á responder de los perjuicios que la casa arvenda^a su* 
fra ppr su culpa <S negligencia. 

iEiSte principio se funda en la razón que el locatario tiene da 
servirse de los obje^^s que.se' he^llah en los lugares alquilfiide^ 
y tiene el derecho de ^sa^lós conforme á la necesidad á qjae» se 
destinan, y paga por esto un precio de localidad al propietario. 
Sin duda debe hacer un uso moderado, no debe abusar; pero, tfi 
fin, tiene derecho de usar de ellos moderadamente. !Ñq e^t^, por 
consiguiente, obligado á repararlos 6 renovarlos cuando la l'^pa- 
ración i^sprecisa para el uso i que se destinan, sino al propietario. 

267. Sentados estos principios, pasemos á algunos detalles 
de aplicación, que tienen por objeto reparaciones de pequeño. en- 
tretenimiento 6 locativas, durante ta ocupación del inqüilino. 

268. Supongamos en primer lugar, que pQCos dias después de 
ocupado un local, el inquijino descubre objetos cuyos deterioros 
no pudo ver si e.stán en uso 6 fuera de servicio; por ejemplo, las 
Cerraduras no funcionan; las puertas muy usadas, no cierran; lo 
niitimo que las ventanas, etc., etc. La vejez es evidente, y no 
puede atribuirse el mal estado de las cosas al corto uso que el 
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loofttMio ka hecho después d» álgnqics (iKa9. £1 propietoi^ia estft 
obligado á 8a reparación, éD.virt|id de que debía entregar todo 
en estadé it b^ei^ servicio, conforme al art; B^Sfrac. 2^; f no 
podría exdmivse, pret^idiendo que ^\ inquilino había pasado poif 
Mtos deterioros. Esto ih> podría ser cierto j eíno eti tanto que los 
deterioros fuesen ap^entes, y que el locatario pudiese percibir^ 
los í primera vista, tales como los tapices y pinturas, y no aqaé^ 
llos4|ue el uso puede dar á conocer. 

26Qi. Supongamos en segundo lugar, que durante el inquili- 
nato jcievtos obj^étos llegan á su Tsj^ y redaman reparacioneif 
locativas sea que estuviesen usados de antettiano, 6 ^spüés de 
un tiempo prolongado dé inquilinato; por ejenrplo, los lapioeá y 
las piaturaa detwioradas, así como los cielos rasos, las cerradu- 
ras^ etc. ete* Opinamos que el propietario y no el focatarío^ 
tiene que ejecutar á su costa estas repalraciones locativas, por^ 
que el propietario tiene que efectuar todas las reparaciones oca- 
sionidas por .vejez y debe entretener los alojamientos en estado de 
servicio conforme al uso á que se destinan. De esto resulta qué 
al fin del contrato, el locatario no tiene obligación de reparar lo 
que ha sidci ocasionado por vejes. 

El sistema que acabamos de exponer, puede reducirse á lo si- 
guíente: derecho del inquilino durante la ocupación de usarmh 
abusar; obligación del prprpietario de entretener las habitacíbáes 
en buen estado. El propietario se obliga por la vejez de los ob- 
jetos; el looatario no e^respepsable de esto. 

270« 89 A la$aliáa del locatario. ¿Cuüee son les repafa^ 
oiones que quedáis á\;¿rgo del propietario? ' -^ 

No hay djfioáltad si se ha hecho una relación susciñta por^^ 
propietario y locatario. El looatario tiene qtie entregar loaob*^ 
jetos tales como los haya recibido, excepto lo que ha ciesaparecido 
6 deteriorado por vejez 6 fuerza mayor. Código civil art. 8124* 

Pero la dificultad existe A no se ha hecho la relación. En 
este calso es presumible que el inquilino haya recibido los objetos 
en buen estado de reparación locativa y deberla devolverlos de 
la misma manera conforme al art. 3125 del Cddigo civil. 

Resulta de esto que presumiéndose que el locatario }ia recibí- ' 
do los objetos en bvíén estado de reparaciones locativas no quíe¿: 
re decir que los ha recibido en peifecto estado de grandes repa- 
raciones; que desde luego estas provienen de vejez y quedan en 
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piorno ddrc^cíio á cargo del propictadrio^ Sal^o la;praeba que este 
puede rendir desque pro vienen, por falta del locatario. 

.271. El propietario #& el excIosivaméBte obligado á^ re^#arar 
los* deterioros de las p^tes que son comufies á varios inquilinos, 
tales son las escaleras, vidriersd para lacear los pasos, tránsitos 
cori^edores, etc. La presunción de falta que coloca la& repara- 
ciones de pequeBo enixetenimiento & cargo del locatario, no pue- 
de aplicarse aquí: porque los lugares comunes á todos les loca- 
tarios, no están confiados al cuidado de uno solo, y no pueden^ 
ser responsables los unos p5r los otros. Debiéndose entender 
que si el deterioro tenia lugar por la falta probada de un solo lo- 
eatario, éste ánicamente seria responsable. 

272. > El propietario está obligado & las ceparaelonos que de- 
ben ser de su cuenta,- aw cuando el inqnilino hubiese subarren- 
dado, cuando esta íaoidtad no se le bubiei^a concedido. El inqui- 
lino es inmediatamente responsable al sab-inquilin(^ hace veces 
d0 propietario, j todo lo que hemos dicho del propietario le per- 
tenece. El locatario ejerceria su acción contra el propietario. 

Hagamos notar, en fin, que el propietario y locatario están en 
libertad de no sujetarse á las reglas expuestas por convenio con- 
trario, que ponga á cargo del locatario las repai^cieaes que cor- 
i^esponden al propietario. 

278. Seria difícil enumerar y comprender todas las repara- 
ciones que corresponden al propietario, originadas por vijez 6 
por un uso prudente del inquiliso; pero en estos casos> los peri- 
tos, con la buena fé que debe carácteriiarlos,^ decidirán, tenien- 
do presente que machas veces, el aire, ,el fuego, y los vicios de 
los materiales, son cosas que no están al alcance del inquilino po- 
der impedir; otras veces podrán'desáparecer los objetos, por robos 
que se efectúen á pesar de su vigilancia. ^ 

SECCIÓN in. 

lieparaeiones d carga del locatario. 

\ 274. Hemos visto en la sección precedente, que hay dos es- 
pecies de reparaciones de eñti^etenimientor Primero, las repara- 
ciones de grande entretenimiento. Segundo, las reparaciones de 
pequefio entretenimiento <5 reparaciones Locativas. 
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Hemos. TÍato igoftlrntote, cuales repuacioMs están á oftrgo itá 
propietario, y las qns ccoTespondeii al inquilino se. bailan indi- 
osdas. 

Para ponerlas de maniñésto, reaBÍnnireiitoB 168" pTinoipics que 
bemoB desarrollado en lá sección precedente. 

Antes de la ocupaataa, el inquilino nó.está obligado & d^tnar 
nÍDgnDa reparación, pees qne el propietario debe entregar' las ha- 
bitaciones en baen'«6liads (ie'TeparftCibn,' otialqaiera que sea, & 
túenoB de conrenío en contrüio. ' ' 

Durante la ficupaoion- y desque», no está obligado á hater 
ninguna reparación que provenga por rejez de Iqs o1>jetOB, sin» 
(tet^rÍDniS)qae dependan de su falta, ya sean reparaolonea gran- 
des 6 pequeDas, sea que exista relación de objetos <S qnetíO' 
exista. ■ ' r' ' '■'■■■' 

"^ 9ÍeeU>,<durímte'la ooupácien, el propietario está obligado 
á bacer las graudes reparaciones áin cargo al inquiüno, pues que 
«Has provienen ^ vejez. For otra parte, sin distinguir época, el 
locatario jasaas tiene obligaoi(nl de ejecutar las reparaciones lo- ' 
ovtÍTBS proceíiidas de v^w 6 fuerza mayor. 

A la salida del locatario, no está obligado, si existe nnarela^ 
oioQ, á ninguna reparación grande 6 de locación, provenida por 
vejes, y solamente responderá de las r«paraoioneB locativa qtie' 
él baya ocasionado. 

Ademas, si existe relación de objetos, el locatario no^^eitáóbli- 
gado á devolverlos en buen' estado de reparación de grande entre- 
twümiento, porqaé ellas provienen de vejez; y aun sr 1*9 repara- 
ciones son locatiras, no debe devolTerlas en buen estmdo si ^an 
d«neritado por el uso natural de ia finca. 

275. Hay una diferencia importante entre las réparscionefl 
de grande entretenimiento y las reparación^ luoatiyag, en cuan- 
to á la prueba de culpa 6 falta del locatario; liiferencias que he- 
mos dado á conocer, :y que es necesario no ptmiér 3e vista. 

Guando, se trata de reparaciones de grande entretenimiento, n 
presume desde luego que provienen de vejez y no de &lta del lo- 
catario, porque este no recibe la babitacion sino en buen ««t^^n 
de reparaciones locativas, y el propiutario debe bacer las re 
clones de grande entretenimiento durante el tiempo del con 

Por otra parte, las reparaciones de grande entretenimienl 
oeaBionadas por deterioros de cierta importancia, que es t 
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fíleil¡AlÍ0MtAtii» cfiBHier, qoet ha qoe tltO'lngftr & UDipIeB ilete- 
ríOToa j, qne origiiwB repuaoJOBes laetttvaai 

L» acción del tiempo ea maB necesaria y preBamible pan lor 
^sdee detenion» que pan loB^eqnafios. 

Si las reparaciones de ^ad^ ontrelíaiiiiliiento BOn preflamibleí 
eomo (íe^dionadaB por TeJQE, ellu están en^plano dsréoho iioaxgp 
del pTOpiet&iio, y eate deb« probar que pr«TÍ9ntn d« la falta del 
locatario para que esté obügado á repararla; si' no «xiite efte 
prueba, el locatario no ea responsable. 

Es difereate coaüdo sa trata de reparamones iocatívasj «epre- 
anme deade Inego qua prorienen da falta del locatario, porqne rfl> 
eibe las imoitaeiones en bsen estado de reparaciones Icoatiru, j 
que en coosaouencia debe haber ezi|;ido eBtaS'7C[waaiomB »nM 
de tomar posesión. Por otra parte, los paqaeBos detarioroa son 
DiBi fáaüea da svecder por el que habita, tqne las gtandesTepára- 
ojones: «1 abuso es mas preaumible. 

Deadti Inego ea al locatario qne quiere deetroú el cargo de ha- 
bW cansadoi .el perjuicio, & qnieb le -toca probar que ellos no han. 
sido ocasionados por au culpa y ne de un nao ínmodarvlo 6 sbn- 
sivQ, sino qne provienan de vejes. 

El locatario no aura responsable da reparaoioiies loeatívas, pro- 
bando que provienen devioio de materialea 6 de defecto de coás- 
truccioD, 6 de otra circunstancia distinta de su falta. 

2T6. Hagamos notar quesl los deterioros no se has heeho 
enaltar al momento de la dasncnpacion, y b\ prepietArio no reala- 
toa las r^aracioaes loeatiTaa sino pasados varíes, diaa, se paádv 
[sresnmir que loa deterioros sobrerienen deepneside su aalida,- y 
entonces ea al propietario &;t:|aieD toea probar qao'rilos hSB teni- 
do Ingsf aptea. 

El locatario ea responsable de laa reparaciones qne catán & su 

cargo hacia el propietario, aun cuando hubiera subsrrendado el 

todo 6 parte de la habitación. Fodrá sin dada ejercer su aocJOB^ 

— '-- ellos, porque tiene las mismas obligaeionee qoe loa lóev 

para con los propietarios. £1 locatario principal puede exi- 

11 reparatúones locativas de loa sub-loeataños, y estos no 

1 eecuasrae porque el propietario oo lo haycFexigído del lo- 

1, y á au vez este no podrá exigir qne et proj^ietarí^ deman- 

os Bub-looatarioB. 

'. Laa reparaoioQU looatiTaB difieren mnobo y. aeri» diff- 
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oit enamcrulaa; en euo de diEarencw solMneuM peritos podcto 
spKoiarlas ; diatwgnirlfts de los cepuacioiies da importancia, 
BÍe&dq, también la oalOBa de^eatas variaoioDea las costambieB de 
aidapaÍB. 

Solo DOS reata alladir que el loeatarJo paede eximirse d« tod* 
r^ütraoioa por convenio expreso heolko oab élpropietudo; se pne> 
do decir en el contrato qae Berán de. cuenta del propietario todaí ' 
lu reparaciones qae provengan de cualquiera causa, aun las re- 
paracionea looatÍTas, exc^tnando únioamente las de oao inmo- 
dend{>> . . 



J)e 1(16 reparaoione» en. que el propietario y el utufruC' 
tvario te obligan retpet^ivamente. 

. 278. {¡I nsufraoto. ivaviene del dtr«cho de goEar de lascous 
d<^qaa otro es propietario, cüjno propietario miemo; pero coa «1 
encargo de coneerTar la suatancia de ellas. Según el Código art. 
963, elumfruoto es el dereobo de disfrutar de los bienes ágenos 
fljn. alterar su forma ni loatacaia. 

. ÜBüFBCOTO. — El derecho de.nauy.goxbr de Us oosaeagenafl, 
dejando salva é ilesa la sustancia de ellas. La propiedad se com- 
pone del derecho de gosar y del de disponer de la cosa. Separa- 
dos eatoa derechos, el de gozar se llama utufructo, y el de dispo- 
ner muda propiedad. Usac y gozar se diferencian de modo que 
el uto se circunscribe 6 limita por la necesidad, y el goce se ex- 
tiende & toda especie de utilidad y comodidad que proporciona la 
Oosa fructuaria. £1 naafructo es un derecho con reapeeto al usu- 
ftnotuario, y ana servidumbre con respecto al propietario. (Bscri- 
che, pág. 1,520.) 

f!l usufructo está establecido por ley; por ejemplo, CQsndo el 
padre recibe el usufructo de los bienes de sus hijos moieres has- 
ta la mayor edad 4 hasta su emancipación. 

Se istablece aun por acto entre vivos y última voluntad 
liffiresaripaioa art. 964 del Código civil. 

279. Vamos & entrar en una explicación sobre la natt 
del uiníiracto refiriéndose & las: oonBtraooiones, y solo nos 



r^Q* en la psrW relativ* á Us repancionM, es qii««l propíetA- 
iki y uaaírootaftrioise obligan respeetiTameote. 

- 280. Se distinguen, con reap«cto' al propietario j nanfruotna- 
río, doB especies de reparaciones. 1? Grandes reparacionví. 2^ 
Reparaeiofea de entretenimiento. 

iEetaa distinción está ñinduda sobre la mtíyot 4 menor extenrion 
' de los deterioroi, j sobre el mayor 6 menor gesto que Be tíeae 
que hacer para repuiarlqa, ' 

Lai grandes reparaciones siempre están &■ nrgO del propiet«-< 
rio, sea que el usufructo se estableíoa & titulo oneroso j ^tnt- 
to, oooforme lo dispone el C<5digo civiL en los artículos 1,004 y 
1,008. Estos artículos no distinguen las reparaciones del modo 
que hemos expuesto; pero IndudaMemeote, a! ocuparse el art. 
1,004 de poner, ár cargo del usufructuario las reparaciones indi$- 
pemahles, estas np deben ser otras que las de oonsefraeitin, 6 fa- 
cnltativamente hablando. Ira de entretenimiento. £1 art. 1,008 
pone & cargo del propietario todaí loa reparaciones convenientes 
para qae la cosa (en este caso finca), datraote el tí«npo estipulado 
en el oonvenio, pneda producir loe frntos que ordinariamente se 
obtenían de ella al tiempo dp la entrega. 

' Asi, pues, ál poner Á oai'gü deV propietario todas las reparaci(K^ 
nes, es claro que este ticDe que ejecutar las ¿randes rtparaOiouM, ' 
asf co^o lae íudiépensablea. En f irtnd de los dos artículos ya ci- 
tados, se de'dsqe qiw 'las grandes reparaciones nnuca están & sar- 
ga del usufrnotuario, salvo, convenio en o<«t>srio. 

Articdio i. 

Orante» reparaeiones 4 cargo del propietario. 

Para que tenga lagar ima gran reparación, no es preciso que la 
cosa que se separe est4 enteramente destruida 6 derribada; est» 
no seria un caso de reparación, sino una reconatruocíon; y pan 
que se verifique esta, se necesita que el edificio 6 parte de 61 est¿ 
Hnrrihflfto. Esto cstado de cosas debe ser mejor conocido del nsn* 
'io, que goza de la oonstrnccion. 

a que el usufructuario tiene la obligación de adf ertir efl 
rio, bajo pena de ser responsable, de todas las consetfüen- 
r podían tener lugar por falta ¿o avisó, y lóporttria el gas- 
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.to (^T^e, el p];o|^etario tuviera que hac^r en las grandes reparaoio' 
j^pBf (^pnfójrine al ^rt. 1^01^.,^! Cf4igo civil; tambiion tiene obfí* 
gación el usufructaario, .^josiuresp^j^bilidi^y 3^^^ 
,propiejl¡fkrio tpdos los abuaos <;pmetido8 por terceros contra sqs de- 
j^r^^hos. Código civil, art. .1^022. 

.^emas, las glandes reparaciones estaban al ^f^rgo del fifQ- 

fructuario, cuando el Qsu&ucto es á tituló gratuito si provienen 

4e su falta; ppr ^^mplo, si son oqasipnadas por defecto de repa- 

xij^ioneB ^9 entretenimiento despides de comenzado el usufructo, 

^jsiempre c(ue hubiese dado lugar á ellas por.si]^"n€¡gligencia j no 

{)or imposibilidad absoluta de haqerlasi; puesto Cj^njü^^no cumple con 
o qijie^ previene el Código civil en^us art^culqs Í,Q04 y 985. . 
281» Cus^ndo el propietario tiene q,ue eCect¡uar grandes ^pa* 
^i^cionesi, tiene ¿^reoho de tpmar en el fundo todo Jo queppede 
m útil poía, la Qbra, porijue w iiatwal ^w la coaa sea entretom- 
^^7 reparada por sus propjos recursos; es una carg% que debe 
.jjges^r sobre el dominio. "$¡1 propietario puede derribar á^bo^e^jde 
.corte para atender á las grandes reparaciones; puede abrir una 
cantera para extraer mat^iales, sin que el usufructuario tenga 
diirecbo á indemnización por deterioros de la superficie del ter- 
reno. 

282. El propietario debe no solamente sui?ainistrar los obje- 
tos, para grandes reparaciones, sino aun para aquellas que por su 
.ni^turaleza;particular no pertenecen sioo & la clase de reparacio- 
nes de entretenimiento cuando estos objetos son naturalmente 
inherentes á los de las grandes jreparaciones, y partes accesorias <é 
integrantes. 

.283. Una vez reparado el deterioro^ el usufructuario tiene de- 
recho, de exigir el uso del objeto, puesto que las reparaciones no 
, son sino el accesorio de la cosa perteneciente al usufructo. 

284. El usufructuario, aprovechando las grandes reparacio- 
pes, debe a|oportar los inconvenientes de la obra, aunque sea pri- 
vado de su goce durante la ejecución; y por consiguiente no debe 
pedir ind^nizacion sinQ.por los dias trascurridos después de un 
plazo pruoente para la ejecución de la obra. 

285. ¿El usufructuario puede exigir del propietai^io las gran- 
des neparacipnes, sin las cuales se expone á perder el goce del 
i:^sufruqto? 

Iista cuestión ha sido vivamente debatida. Por la afirmativa 

21 
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86 ha 'dicho: el propietario no tiene obligaeion de restablecer lo 
4no se deetrnje por vejesr 6 por casó for tirito; mucho mas, no se 
le puede exigir la reparación de un edificio^ 

Por otra parte, si el usufructuario d elj^ropietarip np tienen 
obligación de hacer ningunas reparaciones que tengan por origen 
un caso fortuito 6 vejez, se deduce que el propietario está obli- 
gado' á las reparaciones que tengan otro origen. 

Este sistema de opinar está contrariado por otros, fondándose 
en que aunque son de cuenta del propietario ciertas reparacioneB, 
no se le puéie fijar la ¿[xoca para que las verifique; semejante 
obligación rep\igna con los |>rincipios generales y con la natura- 
leza del usufructo. Asi es mas justo decidir que el usufructúa^' 
rio no puede obligar á poner en obra las grandes reparaciones, 
cuando no son ocasionadas de hecho ^or su falta, 7 que tiétien 
por causa la vejez 6 caso fortuito, excepto el caso en que el usu- 
fructo se halla constituido & título oneroso, ségun el «rt. i,008 
del G($digo civil. El usufructuario debe tqmar las cosas en el es- 
tado en^qtie están. El usufructo es una especie de servidumbre 
que sé establece en provecho de una persona; es de práctica que 
el' propietario del fundo gravado no está obligado sino á sufrir y 
no Jutcer^ principio generalmente admitido y confirmado por el 
art. 1,044 del Cádigo civil. 

La equidad está de acuerdo con la práctica, porque si hay in- 
conveniente en que el usufructuario pueda hallarse privado de 
una partes de ^u goce cuando no quiere hacer el adelanto de cier- 
tos gastos ^e reparaciob, habría mayor inconveniente aún si se 
exigiera del propietario el desembolso de sumas mas 6 menos con- 
siderables en interés de un usufructo que sq prolongará mas allá* 
de su vida, y por un inmueble que no tiene interés dé conservar. 

286. Pero si el usufructuario no puede obligar al propietario 
á efectuar grandes reparaciones cuando el usufructo se constituye 
á titulo gratuito, es necesario al menos reconocerte el derecho de 
hacerlas por si mismo, porque tiene el derecho de gozar del in- 
mueble, y por consiguiente el derecho de hacer todo ^ que es ne- 
cesario á la conservación de la cosa y mantenimiento de su goce. 

Es incoT^testable que puede mejorar el inmueble, y con mayor 
razón. repararlo. Esta libertad se la otorga el art. 1,006 del (M* 
digo civil, procurando antes el con£(^ntimiento del propietario y 
sin exigir indemnización. El propietario no debe hacer nada que 
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impida el goce del vsnfraoto, y no podría oponerse á gnndea re- 
ptraciones. ■ - ^ 

¿El nsofractaario teodri derecho &I reembolso de loi' gastoi 
qne h&yh heeho, cuando el naufruoto se conetitnye é título one- 
roso? -- ' 

No hay duda, é\ ha hecho reparaciones qne estaban i cargo 
del propietario; ha obrado como bu negotieram gettor y confor- 
me al art. 1,009 del Gtídigo ciril; pero tiene que dar aviso al pro- 
pietario para poder cobrar su importe al fin del i^gufruúto. La 
omisión del aviso hace responsable al usufructuario y le priva de 
pedir indemnización, eomo lo manda el art. 1,010 del C<Sdiga. 

OÍTÍl. 

287. Bn cnanto á las obras impuestas S la propiedad por la 
autoridad pública, el usufructuario que las Hubiere hecho debe 
reembolsarse, ya sean reparaciones 6 construcciones. 

288.. . Si por no haberse ejecutado las reparaciones por el pro- 
ptetmo yel usufructuario, el edificio ceey causa alguD perjuicio 
al usufruotuaTÍo, este no paede esig^JndemnisacíoR. Hemos di- 
cho que el propietario no está obligado á efectuar las grandes 
reparacione», estA en su derecho de hacer que su edificio se ar- 
ruine, y el uanfrnotuario lo que debe hacer, es procurar qne á su 
caida no resienta perjuicio. 

Seria de otro modo, si el perjuicio fuese causado i los vecinos. 
Lu reparaciones las reportaría el propietario que debiera haber 
hecho las^ grandes reparaciones para evitar estos perjuicios. 

¿89. Solo nos reata que decir una palabra, respecto del caso 
en que el edificio se derriba, por ruino, por vejez 6 caso fortui- 
to; si se trata de reconstruir. Es necesario no confundir la re- 
ooDltruccion, oon las grandes reparaciones. Estas no tienen la- 
gar. Bine cuando los edificios no han caído aun, y que amenazan 
mina; pero cuando el edificio cae, tanto el propietario como el 
uBufruetuario, no tien«t obligación de reconstruir. Esta doctrina 
se aplica á toda especie de construcción, tanto á un edificio co- 
mo i, un dique. Si el edificio cae j era el ánico objeto d 
fructo, el usufructuario no tiene derecho de gozar del anel 
los materiales, no pudiendo exigir el goce del nuevo edific 
se reconstrHja por el propietario. (Código civil, arts. 1 
1030.) 
Seria diferente si el edificio BiraÍDándosé por partes, h 
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■ido. Bncfliivamente reparado; eom« ewto üo bftbia t«BÍ4o iag&r ipor 
derrumbe completo, el usufructo eziitiría. 

290. Pero ai el OBufracto fuese eaWbleeidOM^MWitmidoJDJQio 
de que d edificio- forme parte^ el oaufructoarít) gdiari&r-deL enelo 
y de ios materiales, (C(!digc civil, art. 1029-) 

Aatícqlo U. 
Sepfiraeionei d« ^trttenimknta^ «arga dti'tufífintetíMírio. 

2^1. El UAufractnaxio debe teiii*r las edifiemi'ffDiBatideBral 
«Bufruoto, en el mismo estado en que se hallan, ; por ooneijjBÍen- 
tt^.ouaiquiera fiae,s()a-^« «s^do de detecioro jantei de tomar :po- 
^sioD, debe hao'erso cooAteJ' su estedo. 

Ei uanfructuario ao está obiigado sioo ¿las re^raeiooee de 
•ntreteuimieuto; tiene un sargo natíiUAl pw la percepción de los 
productos,. ademas de que estas, reparaciones deeotreteiiimiezitQ, 
que no dfiraa sioo el tieiQpo del usufructo, es jast» que loa re- 
porte. 

Tiene derecho de abrir caminos para tomar los matori^H 
que necesite, es el roto formal de la le; 12 tn prinoip. D. De 
UBiíf. Ub. YII tit. I, que quiere decir que puede «errirse de lu 
maderas producidas por el fundo, pnes que forman parte d« bd 
gooe. / 

En cuanto á las maderas y otros materiales qtfe provienen dei. 
edificio reparado, le pertenecen en cambio d« los aueros qoe ha 
puesto en su lugar. 

292. Por otra parte, el nsufrnotoárJo etíá obligado & ejecu- 
tar las reparaciones de entretenimiento que resultan neoesaríai, 
después de comenzado el usufructo; pooo importa que los perjai- 
'*'"° fueren anteriores, debe repararlos, pues en caso oontraño, 
de aa cuenta las grandes reparaoiooea originadas por asta 

13. Cuando un heredero, encargado por un testiamento de 
gar el usufructo legado á un tercero, ha tejeentado las repa- 
neB de entretenimiento, antes que el oBufructaario haya for- 
I BU pedimento de entrega del usufructo; tiene el derecho de 
sembolsado por el uBufructuario, si las reparaciones eraa vx- 
is para impedir mayores pognioiOB, lí w eran neeosuiaa pa- 
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ra el aso de) ñindo, porque en estos dos casos, el Qsufractiiario 
tendría la obI%iacióTi de hacer lo idíbído desde el principio de su 
goce. £1 ketedeíro tendria el miesdo derecho de retebér el fundo, 
hast^'^ pago de^ indemi'iiracion* ¿El nsufi'ncítViarío deberá reetti- 
bolsar, 8i el ediñcío ha perecido por incendio' d por otro suceso 
de fuerza mayor antes de la entrega? Es necesario distínginr el 
caso eñ'^tHa. la entrega hubiese sido ya pedida j consentida por 
el hclredét^,'pero:no efectuada, del caso en que no hubiese pedí- 
do alguriof 

En el piKtner ctféo, el li^ítfrtictaario ha sido inrestído de su de- 
recho dé uértrfructo,' y de la obligación do hacer las reparaciones, 
de entretediim'ietíto, haciéndolas en su lugar él heredero, ha obra^ 
do por él como su neffotiorum gestor^ y debe ser reembolsado á 
pesar de la^éMidfli del edificio; en él segundo caso, el usufruetua- 
rio no ha iteñido nunc^ relación con el usufructo, es Completa- 
mente extráfto no habiendo pedido la entre¿a, ni lía tenido nece- 
sidad de i'eparar, desdé luego no debe retmbolsar \W gastos he- 
chos por el^erédero; 

Onáiido oV récrmbolsb üe verifica, el usufructuario pkíeiie oponet 
al heredero la compensación de los frutos que aquel haya períí^ 
büio, si la etitre;^ hubiese sido pedida pero no qécutada; porqué- 
desde este momeniío el heredero era deudor de ñutos, en Virtud 
de su posesión legaf,"y haciéndolos suyos el usufructuario, no pue- 
de oponer compensación, salvo las reparaciones de pequefto en- 
tretenimiento 6 locativas, que stendo una carga inmediata ftel go- 
ce iftCtual,' debe siempre soportar aquel qne p'ercibe íos frutos. 

294. 3i la falta de reparációfies dé eák^ñimien1;p ocasiona- 
dla' p^r el heredare que ha percibido losflrtrtoíiha dado por resul- 
tado^ f a ruina del edificio, antes dé la ehtrega del usufructo, tiene 
scéién á una indemnización por daffos y perjuicios -cohtra él, on 
virtud de que el que tiene obligación de entregar la cosa, impor- 
ta la de conservarla hasta su entrega, con los cuidados de un 
padre de familia. 

29&. Ooino coñísecuencia del usufriícto, que consisto en usar 
y gozar de las cosas dejando salva é ilesa la pr<}piedad, se 'dédu*' 
ce, que cuando el usufructuario no ejeeute las reparaciones de 
entretenimiento, está autorizado el propietario á pedir la cesación 
de la administración del usufructo. Pero esta cesación no debe 
ser pronurtciada en pleno derecho. Los jjueces pueden, según lo 
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gnve dfl Iss circnnata&ciaa, 6 pronnociar Ib «xtÍDcion absoluta 
del lunfracto ú ordenar U entrada del propietario en el goce del 
objeto qué ao «ata gravado; pero eos la condición de pagar antul- 
mente, al ssafrncturío d & stu agentes, kuui sama detenoinada, 
hasta el inataote ep que el usafruoto def» cesar. (Gtfdigo civi^ 
art. 1033.) 

El propietario puede obligar ftl usnfrnctaario, & ejecutar lu 
yeparaoiooes neceBariaa de entretenimiento. Ko puede esperar ú 
6n del usufructo, porque el usufructuario podria llegar & ser in- 
solvente, y encontrarse en la imposibilidad de indemnizar al pro- 
pietario, de la falta de las reparaciones de entretenimiento, lo 
que seria tanto mas perjudicial para el propietorio, por 1» oic- 
eunstancia de originarle grandes reparaciones. 

Si existe una fianza que ba;a dado el usufructuario, gaqui- 
tiíando sn&cientemente los intereses del propietario, podría es- 
perarse al £u del oaufrQCto para exigir las reparaciones. . 

296. Hasta ahora 10 hemos hablado «iuo d¿ los reparacio- 
DM que se hacen al momento que comienza el goce del nsafrao- 
t(^ 6 en el tiempo de su duración. Veamos ahora, lo que deh« 
SBOeder cuando las reparaciones da entretenimiento es ejecutan 
al fin del usufructo. Si el usufructuario tiene una relación del 
inmueble, antes de la toma de posesión, y que la existencia de los 
deterioros se haya hecho constar, él 6 sus herederos no tienen 
obligación de repararlos, pnede devolver el inmueble tal como lo 
recibiiS. Si los deterioros han aumentado, 61 6 bus herederos es- 
tarán obligados por dicho aumento. Fero si no se ha hecha re- 
lación alguna del inmueble, su falta hace presumir que lo reei- 
bí<! el usufructuario w buen estado, j en consecuencia, él 6 sos 
herederos dabeu reparar todos los perjuicios existentes, al fin 
del usufructo, salvo la facultad reservada & loa herederos, da pro- 
bar que los deterioros existían al principio del usufructo. 

Si entretanto, el propietario hubiese dejado pasar cierto tiem- 
po sin reclamar después del usufructo, podrian deolararee sin lu- 
gar al reclamo, porque se podria presumir que los deterioros hu- 
biesen acaecido posteriormente. 

'. £1 osafractiiirio no podria desprenderse desús obligacio- 
D cuanto & Ub reparaciones de entretenimiwto, por la ce- 
ae hiciere á un tercero de su derecho de usufructo, 6 por 
iropiacion que experimentara; el propietario ejercería sa ae. ^ 
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«ion contra el asafructaario 6 concesionario, 6 adquiridor, par^ 
exigir las reparaciones, salvo que se arregle con ellos, y se de- 
termine lo que á cada uño corresponde, en razón de su goce. 

298. ¿Pero el usufructnario podria libertarse délas repara- 
ciones de entretenimiento durante su goce, abandonando ál pro- 
pietario su derecho de usufructo? Es necesario distinguir. 

Cuando los deterioros han sobreyenido por el curso natural de 
las cosas, 6 por caso fortuito, sin falta del usufructuario, éste 
puede libertarse abandonando su derecho de usufructo, aun cuan- 
do los deterioros sobrevengan en tiempo de su goce; la obligación 
de reparar, no es sino un cargo impuesto al goce, j cesa desde 
que el goce concluye, y na se impone sobre los frutos percibidos 
de tal i tal año, sino sobre el derecho de usufructo. 

Hagamos notor que el usufructuario no podria abandonar una 
parte del usufructo, pues siendo indivisible, al hacerlo con una 
parte debe hacerlo (^on el todo.: 

Pero cuando* los deterioros provienen del hecho, 6 de la falta 
del usufructuario, la obligación de reparar, no gs solamente'una 
carga impuesta al goce, es una obligación personal como la que 
se deriva de un cuasi delito, 6 de un convenio; es una obligación, 
que el usufructuario por su hecho, 6 por su faltaba contraído. 

No podria libertarse por el abj^ndono del usufructo. 

299. Las reparaciones de entretenimiento, no eistán siem- 
pre adargo del usufructuario; quedan á cargo del propietario, 
cuando sen ocasionadas á consecuencia de la falta de ejecu- 
ción de las grandes reparaciones; esté es en judta recipA)cidad de 
cuando las grandes reparaciones las debe ejecutar el usufructúa- 
rio, cuando se originan por deterioros de entretenimiento. 

Xas reglas establecidas con respecto al usufructuario, se apli- 
can también al que toma una £noá en arrendamiento por vida. 
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300. Hemos visto eok el capitulo prededeote, que Ifts repm^* 
clones de grande entretenimiento, se presume que proyienen,^por 
vejez, y esteán siempre ¿ aaxg9 jíel propietario á menos que pxwj 
be que prtviene^ del hecíio 7 de la falta dellocatario^^j quedan 
á cargo de^^ste^á menos que pruebe que pravienen de vejez. 

Pero la ppeba es comunmente difici], tanto para el propiete^ 
rio como pa^a el locatario, 7 puede ser que el propietaryi(^ efté 
obligado I ejecutar reparaciones gandes, proviniendo ^Idk fal- 
ta del locatario, porque no pudiese probarse su falta. Lo mis- 
mo sucedería, el locatario puede ser obligado á efectuar repara- 
ciones locativas, de objetos que estaban en mal estado cuando 
tornó posesión, porque á su vez no podria probar el mal estado 
de estos objetos. 

Pero este inconveniente cesa si el propietario 7 locatario tie- 
nen cuidado de hacer constar antes de la posesión, 7 por medio 
de un inventario que contenga la relación detallada de todas las 
partes de que se compongan las habitaciones 7 del estado que 
guarden. 



Ainboé tienen i&toreSígtíftl en f<D)rm&r esfe estado áélcriptÍTO: 
«l'anopai^ ^etjil^,'^ etotro parft'eiitifegat «jj él qiiamo esta^ 
en' qtie te<Áhi6¡ - ,' , '' 

301. El propietario y locatario, teniendo ca^i^io jgn^ íq¿ 
teres en haoer los inventarios, cada ono de ellos eBt& en el dere- 
eho de exigir bq fotmaeion. 

Si algnno se rehusa, por motivo de qae el contrato de arren- 
damiento encierra cUnsuIas saGoíentes para hacer conocer el es- 
tado de las cosaa, 6 por cnalct*"^' <>''° motivo; el otro podria exi- 
girlo, demandándolo ante el jaez competente. 

Bste, aoompaQado del escribano j xm perito, hará qae ae pro- 
ceda á la formación del inventado. 

302. Si el propietario y locatario se ponen de acuerdo para 
la formación del inventario, podrán hacerlo bajo la forma de do- 
cumento privado, extendiéndolo en papel sellado y por duplicado. 

La descripción exacta en los inrentarit», no puede ser hecha 
sino por arqnitosto, que tiene la práctica de percibir el estado 
de las cosaa, ; de no olvidar ninguna. 

303. ¿Pero, quién debe hacer los gastos? Lepage, tit. II, 
pag. 199, afirma que los gastos deben ser de cuenta de! propie- 
tario, y que el locatario no debe pagar sino los gastos de la co- 
pia; lo que comprende, dice, la verificación que el locatario oree 
conveniente mandar que practique otro arquitecto. Funda sn 
opinión, en que puesto que loa inventarioa pueden aarvir para to- 
dos los locatarioB que le ancedan, desde luego es un acto que 
aprovecha mas bien al propietario que al locatario. Esta ra- 
zón no parece bien á Fremy Ligneville: comunmente para ca- 
da nuevo locatario, los lugares esprimentan algún cambio, se 
practican algunas mejoras, ae hacen reparaciones nuevas; de 

te que los inventarioa antiguoa, rara vez tienen aplicación. 
es que el documento, sirviendo para resguardo del inquil 
propietario, deben hacerse loa gastos por mitad. 

Se debe procurar que en loa inventarios se baga una de 
cion exacta -de las vidrieras, puertas, ventanas, pinturas, 
etc., con la mayor oland&d, dando á conocv el estado en q* 
t&n j 80 claae, á fin de que, á la salida del locatario, se ] 
saber y apreciar las coBad que faltan, para que se repon, 
paguen. 
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Bd loa jardines ae dMÍgaarán por aa aittucion lu oerot^ puor- 
Á8 de salida, 0I nfimaro 7 la ítítma, 3e loa prados, el nánaeto de 
arbolee, diatingaiendo soa edsdea, así como loa qiie prodoioan 
fnitoB; bancaa, fnsatee, etc., etc.; ea decir, todo aqúelto qae oob- 
diicA & eaolnecer loa hecbea. . - >. r.* . 
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HA.— En b pág. 95, Ifn. 19 dice: oadenu orientales; \(u% 
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